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AVVERTENZA 



// bisogno di riforma, di cui si parla in questa 
Memoria, sembra sostanzialmente esser comune a 
tutte le legislazioni ipotecarie copiate dal Codice Na- 
poleone. 
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bi è che non vegga la intricata complicanza 
della legislazione ipotecaria che ci governa; e quali 
imbarazzi e impedimenti deplorabilmente ne rice- 
vano le contrattazioni? Il solo osservare che qua- 
lunque privato diligente nelle giornaliere più ovvie • 
emergenze, cui possa esser quella applicata, è co- 
stretto a consultare gli uomini di legge, bastar do- 
vrebbe a qualificarla per trista. Ma inoltre qual 
uom di legge negherà a buona fede, 1" esame della 
sicurezza d' un acquisto Fondiario o d' un rinvesti- 
mene) di capitali essere la più tediosa, la più spi- 
nosa ed ardua operazione che possa essergli pro- 
posta; operazione oltracciò di responsabilità piena, 
e nou mai conducente ad un affatto sicuro giudi- 
zio ? — E quanti poi sono i rinveslimenti e gli 
acquisti che. passando anche sopra alle possibili 
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evizioni per causa di dominio, possano dirsi cauti, 
se preceduto non abbia o non succeda la purga- 
zione dell 1 immobile ? — Qual v' ha proprietario , 
cui riesca trasmutare, se n' abbia d' uopo, il suo 
fondo in un prezzo spendibile, senza soggiacere a 
doverne perdere una gran parte per assicurare 
1 acquirente con quel giudizio di purgazione ? O 
ch« possa con facilità trovarvi sopra il contante 
che gli occorra ; e trovatolo, non siagli spesso il 
contratto debito indi a non molto cagione dell'ec- 
cidio totale del suo patrimonio? — - Quanti sono 
quei creditori ipotecarj ai quali sia dato potere ri- 
tirare alla scadenza il capitale, di cui abbiano bi- 
sogno, senz' essere costretti a intentare la espro- 
priazione, e dar così agli altri creditori del comun 
debitore il segnale d'una guerra di generale ester- 
minio de'suoi averi, della quale egli sempre, e non 
di rado essi pure rimangono vittime? — Perchè 
finalmente i capitali, in mezza a noi popolo agri- 
cola, non volgonsi a profìtto dell' agricoltura , ma 
s' indirizzano invece, quasi essa ne fosse saturata, 
( non. si parla qui delle straordinarie circostanze 
degli ultimi due anni, parlasi «dei tempi immedia- 
tamente anteriori) s'indirizzano invece a industriali 
rischiose imprese e speculazioni , ove non preferi- 
sca piuttosto il capitalista lasciarli sterile ingom- 
bro degli scrigni suoi ? , 

L* autore della Memoria rileva tutto ciò esser 
frutto dei grandi difetti della legge, e più special- 
mente delle disposizioni improvide ed incomplete 
ond' è regolata la materia delle prescrizioni., la cui 
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azione perpetuamente incerta ed occulta, e d'al- 
tronde odiosa di sua natura ed esorbitante, mentre 
è ben lungi dal raggiungere V intento di render 
pienamente sicuri gli acquisti fondiarj ed i rinve- 
stimenti con ipoteca , pende di continuo , novella 
spada di Damocle, minacciando con generale ap- 
prensione ogni sorta di diritti per sacrosanti che 
sieno ; e se mai cade a colpire, è indubitato che 
quasi esclusivamente ne sono vittime le persone b 
morali o fisiche che della tutela della legge sono 
più bisognose. Egli osserva la necessità d' una ri- 
forma sulle leggi ipotecarie essersi da gran tempo 
sentita anche in Francia; e poiché si sa due re- 
lativi progetti di legge doversi in breve discutere e 
a Parigi e a Brusselle dalle Assemblee nazionali 
dei due paesi , esigere giustizia anche per questo 
solo riguardo che siano frattanto in Toscana inde- 
finitamente prorogate tutte le prescrizioni in eorso 
a questa parte di legislazione relative, finché, o col 
sussidio di quei lavori esteri o senza , non siasi 
anche fra noi operata la indispensabile riforma. Al 
che per contribuire T autore , come meglio può , 
dopo aver formulato il problema che risolver do- 
vrebbe a suo avviso il legislatore onde conseguire 
i fini cui denno essere preordinate le leggi di cui 
si tratta, finisce col proporre un Saggio di redatte 
disposizioni legislative , nelle quali egli nutre fon- 
data fiducia se ne contenga la soluzione. 

Ora propalasi colla stampa questa Memoria^ af- 
fine d'eccitare la pubblica opinione a pronunziarsi 
in cosa di sì grande importanza, anche perchè 
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conforto ne riceva il Governo a provocare gli op 
portimi provvedimenti (*). 



(*) Nota dell'Autore — Là Memoria, il cui manoscritto non mi fu pos- 
sibile prima d'oggi (8 Maggio) passare alla stampa, e della cui redazione 
m' avvisai avere assunto l' impegno col R . Governo e col Pubblico me- 
diante il Programma stampato dall'Editore li 10 Dicembre ultimo decor- 
so, era già allora nella più parte redatta (V. in /Ine del libro la nota 
di num. 4), e doveva veder la luce immediatamente, siccome V Editore 
stesso aveva annunziato nelle condizioni poste in calce dal Programma. 
Ma cresciutami in (ine fra mano la materia oltre la mia previdenza, ed 
essendomi noto essersi dato incarico al Consiglio di Stato, per occasione 
dell'ultima legge di proroga delle prescrizioni emanata nel mese stesso, 
di esaminare e riferire entro breve tempo, se, e quali correzioni me- 
ritar potesse la vigente legislazione ipotecaria, e quali ulteriori provve- 
dimenti fossero da adottare; e d' altra parte addimostrandomisi del tutto 
inconciliabile col disimpegno dei doveri della mia posizione il condurre 
a termine prontamente il mio travaglio, ed il portarvi sopra queir at- 
tenzione e concentramento indispensabili sempre non solo all' economia 
del tempo, ma ad evitare altresì in un lavoro complesso e ordinato le 
inesattezze e superfluità, non mi ristetti dal fare quanto da me dipen- 
deva per ottenere (ciò che supposi facile dopo il benigno favore che 
parvemi avere presso i miei Superiori incontrato il mio proponimento, 
ed in tanta abbondanza di stipendiati senza destino ) che fosse cioè tem- 
poraneamente da altri supplito alle incombenze dell' ordinario mio mi- 
nistero. Ma una contraria necessità, della quale io non poteva essere 
in grado d' avere cognizione, costrinse quelli , che mei dovevano con- 
cedere, a lasciare inesaudita la mia domanda. 

Un Ul discarico, in quanto occorresse, dovevasi dare della sover- 
chiamente ritardata edizione fuor d' ogni colpa o negligenza dell' Edi- 
tore. 
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// sostanziale concepimento di quanto verrò propo- 
nendo in questa mia Memoria , sebbene odierna ne 
sia la redazione , appartiene ad uri* epoca <f antica 
data nella nonilustre carriera della mia vita. Sono 
quasi venti anni, daccliè, dopo una prima impaziente 
giovanile manifestazione (*), e specialmente dopo la 
emanazione della legge ipotecaria Toscana dell' an- 
no 1 836 , io lo serbava e custodiva in silenzio ,* e 
provandolo frattanto e riprovandolo colla medita- 
zione e colla colidiana esperienza dei casi pratici, 

10 stava attendendo si presentasse una occasione op- 
portuna, per poter richiamare sopra di quello e la 
diligente curiosità del privato interesse che sentisse 

11 bisogno d'una tutela migliore, e la curiosità do- 

r V. g 10 di questa Memoria. 

2 
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ver osa di chi, trovando buono quel mio concepimento, 
avesse potere di volgerlo a pubblico profitto. Avve- 
gnaché in cosa, che esige qualche studio ed esame, 
anche fuor degli ostacoli delle sempre facili preoccu- 
pazioni, vano, sarebbe e contrario alla umana natura 
lo sperare, spontanea sorga una curiosità atta a 
vincere la naturale apatìa, rifuggente da ogni ap- 
parenza di fatica o di tedio; e sia certo inoltre che 
la curiosità soltanto , comunque nata , genera V at- 
tenzione; nè senza attenzione possa aversi aggiusta- 
tezza cT esame e di giudizio. 

Or quella opportunità da me attesa supposi es- 
sermi offerta dalla recente generale commozione e 
ansietà per la imminenza del compimento di alcune 
pi escrizioni, derivanti o connesse strettamente al re- 
gime ipotecario che ci governa. Io non so se in tal 
supposto sarommi ingannato: ma sia che vuoisi og- 
gimai, dappoiché m'assentì la Provvidenza d'assu- 
mere, e compiere come meglio ho saputo e potuto il 
travaglio di questo Scritto, a traverso a penose dif- 
ficoltà delle quali sarebbe ora inutile il far querela, ecco 
io lo espongo con fiducia alt esame e al giudizio del 
Pubblico e del Governo del mio Paese: ed a quest'ul- 
timo anzi mi permetto d 1 indirizzarlo , siccome alla 
potestà che può, se buone appariscano le mie propo- 
ste, procacciare di ridurle ad allo a pubblica utilità. 

Questo peraltro io domando in grazia alla cor- 
tesìa de miei lettori, che sendo fruito le mie pro- 
poste, qualunque sieno, di lungo e maturo meditare, 
non senza un qualche meditare ne sia giudicato. 
Firenze, 8 Maggio 1850. 
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D'UNA RIFORMA INDISPENSABILE 

DELLA 

LEGISLAZIONE IPOTECARIA TOSCANA 

E DELLA GIUSTIZIA DI PROROGARE INDEFINITAMENTE 

TUTTE LE RELATIVE PRESCRIZIONI IN CORSO 

FINCUÈ LA RIFORMA NON SIA OPERATA 



CAPÌTOLO primo 

Ocllo Scopo di questo Scritto. 



Li 
avvicinarsi del primo Luglio 1849, epoca destinata a con- 
sumare in Toscana il compimento di alcune prescrizioni estin- 
tive di diritti di domìnio e d'tpofeco a tenore della legisla- 
zione relativa già pubblicata e tutta volta vigente nel Gran- 
ducato, destò l'apprensione e Y allarme in varj facoltosi pro- 
prietà rj, e in più Comunità ed altre pubbliche Amministra- 
zioni, pel non irragionevole timore di dovere per l'effetto di 
tal compimento rimanere spogliati senza rimedio di qualche 
non ispregievol parte del loro patrimonio; e si affrettarono 
quindi ad inoltrar preci al R. Governo perchè con una leg- 
ge di proroga di tali prescrizioni al danno da essi temuto si 
provvedesse. 
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2. E dopoché, non senza incontrare ostacolo Dell'opinare 
di coloro che l' inesorabile compiersi di quelle prescrizioni 
nelle Toscane leggi stabilite stimavano e stimano giustissimo 
e salutare, la domandata proroga fu sul finire di Giugno con- 
cessa (come ultima e perentoria poraltro e per soli sei me- 
si ), non minore apprensione ed allarme fece sorgere e net 
privati, e più nei molti pubblici e morali Stabilimenti, che a 
quel compirsi di preterizioni mai non avevano rivolto il pen- 
siero, la legge di proroga inaspettata per essi; ed in tutti, ed 
anche in chi aveva eccitato la prolazione di quella legge, l'al- 
larme e V apprensione destossi, e per la brevità della proroga 
e per la novità dei mezzi, che si udivano suggerire per pre- 
servarsi dalla sua inutile decorrenza dichiarata fatale. 

3. E bene a ragione: imperocché se a profittare della 
proroga è d' uopo si pongano in grado tutti coloro, i cui di- 
ritti potrebbero rimaner colpiti dalle prescrizioni, d' interpel- 
lare con giudiciale apposito atto, anzi formale domanda ecci- 
tatrice del ministero del giudice (1), i terzi possessori a cui 
favore le prescrizioni dovrebbero compiersi, un tale scopo 
ognun vede esser cosa assai malagevole che si raggiunga da- 
gli amministratori di vaste amministrazioni in un breve 
tempo concesso; e in ogni caso non è immaginabile possa 
regolarmente esser raggiunto che a prezzo d'interminabili 
tedj e travagli, e di dispendj non lievi; né senza il pericolo 
( ciò che più monta ) di dar motivo a controversie giudiciali, 
che senza ciò non sarebbero insorte, per decidere se non al- 
tro chi portar debba le spese di cautele, il cui suggerimento 
per molti casi non leggesi scritto nelle leggi vigenti o per 
determinare se i terzi possessori interpellati, nei casi in cui 
a ciò non autorizzi espressamente la legge, possano realmen- 
te dalla interpolazione ricevere, e quanto e quale nocumen- 
lo (2). 

4. Ma forse non mancherà chi obietti immediatamente 
che l'apprensione e l'allarme sono di gran lunga maggiori del 
vero pericolo e della effettiva realtà del danno da temersi; e 
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si dirà inoltre che molto e molto tempo ebbero già, anco in- 
nanzi ali* ultima concessa proroga, gl'interessati per provve- 
dere al proprio interesse. Vera non è avanti tutto la prima 
asserzione, perchè se fosse possibile a colpo d'occhio schie- 
rarsi innanzi il numero delle vittime che o prima o poi sa- 
rebbero sacrificate alle non ovvie disposizioni di legge delle 
quali parliamo, anche coloro che francamente si appigliano 
a tale asserzione ne sentirebbero ribrezzo: e se si rifletta poi 
alla molta incertezza della legislazione e giurisprudenza in 
proposito (del che in appresso avremo luogo di favellare) ed 
alla conseguente ignoranza in cui dovettero rimanerne, parti- 
colarmente quelli amministratori di sostanze non proprie, 
alla cui diligenza e vigilanza manca lo stimolo sempre vivo 
del personale interesse, sarà facile convincersi che il molto 
tempo avuto, nulla debbe a quelle amministrazioni aver pro- 
fittato, ove specialmente si pongano in calcolo le molte e 
gravi difficoltà da incontrare da chiunque raggiunger voglia 
lo scopo di tutelarsi (3). 

Ma in ogni caso è sempre un danno vero e reale la stes- 
sa apprensione e l'allarmo rispetto a un pericolo indefinito 
cui credansi esposte le proprie sostanze, avvegnaché l'uomo 
vie più si spaventa d'un male non ben da lui conosciuto che 
tema sovrastargli imminente, che d'un maggior male presen- 
te di cui conosca appieno l'indole e l'estensione. E dirò infi- 
ne essere, più che deplorabile, mostruoso che quella legge, la 
cui missione appunto è di far riposare i tranquilli cittadini 
nella opinione della sicurezza dei proprj patrimoniali diritti, 
operi invece improvvidamente anco per incidenza il contra- 
rio effetto di distruggere onninamente quella opinione sa- 
lutare. 

5. Fo mi propongo pertanto in questo mio Scritto di di- 
mostrare con rispettosa franchezza al Principe e al suo Go- 
verno, che i deplorati mali non solamente, ma ben altra ca- 
terva interminabile di mali da questo solo derivano, dall' es- 
sere la legge su! cosi detto sistema ipotecario sotto la quale 
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viviamo, c più specialmente intorno a questa materia di pre- 
scrizioni, intrinsecamente e manifestamente di cattiva lega; 
perocché, senza enunciar qui d'un sol fiato tutti i gravi dan- 
ni che ne sono conseguenza, voglio basti per ora solo questo 
notare, che nel proclamato intento di difendere e garantire 
i diritti di proprietà e d'ipoteca competenti ai privati, gli 
uni e gli altri diritti in realtà manomette improvvidamente e 
pone in pericolo; riducendosi la promessa difesa e garanzia 
quasi ad un alea e ad un giuoco, in cui sono sempre perdi- 
tori e vittime deplorabili le persone per lo meno e morali t» 
fisiche, alle quali la tutela della legge sarebbe più che ad 
ogni altro dovuta; e non potendovi all'incontro trovare il suo 
prò che il padre di famiglia, accorto e diligente d'accortezza 
e diligenza non ordinaria. 

E mi propongo perciò dimostrare esser debito del Go- 
verno di dar prontamente opera a riformare la trista legge, 
prorogando frattanto indefinitamente tutte le prescrizioni in 
corso derivanti dalla legge da riformare, finché la riforma 
necessaria non sia condotta a termine (4) ; onde impedire la 
probabile dispersione di tanti diritti a danno in particolare 
delle rammentate persone della tutela e assistenza della legge 
più bisognose, siccome quelle i cui interessi sono affidati alla 
cura e vigilanza d'estranei amministratori; affine di restituire 
una volta all'universale la tranquillità sulla sorte dei diritti 
patrimoniali che alla proprietà immobiliare si riferiscono, e 
la fiducia alle relative contrattazioni; e con ciò riaprire una 
sorgente inesauribile di prosperità a tutto lo Stato. 

6. La Francia da gran tempo si è accorta d' essere in- 
ferma dell' istesso malore, la imperfezione dir voglio e i gravi 
difetti del sistema ipotecario che la governa, il quale è pres- 
so a poco il nostro medesimo, salvo non molto valutabili dif- 
ferenze in meglio od in peggio. E avvegnaché da gran tempo 
i suoi uomini di legge e di toga vadano studiando e medi- 
tando sui mezzi di porre rimedio al danno evidente, sembra 
oggi sia in pronto colà, come fu già pubblicamente annun- 
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ziato, un lavoro legislativo da doversi, se la natura de' tempi 
il conceda, discutere dall'Assemblea della Nazione, per attuarsi 
ove sia trovato buono. Ed una eguale discussione d'un lavoro 
congenere, che pur colà è preparato, sembra ora imminente 
anche nel Belgio, conforme accenna il discorso con che re- 
centemente apriva la sessione delle Assemblee Legislative il 
Re di quel paese. 

7. Senza tutto sperare dagli sforzi e dalla molta alacrità 
del gallico ingegno, e senza rinnegare il primato che nella 
più parte delle buone discipline gli stranieri stessi non ne- 
gano all' ingegno italiano , sarebbe un egoismo de' più mo- 
struosi ed assurdi il pretendere che la toscana legge attuale 
nella materia accennata sia il non plus ultra di quanto di 
buono possa farsj o crearsi in proposito, non solo in Francia 
ove gli studj relativi furono tanti , e diconsi ed a Parigi ed 
a Brusselle condotti ad un termine, ma nella stessa Italia in 
cui l'indolenza propria del suo bel clima è l'unico ostacolo 
che la natura quasi in compenso opponga alle migliori crea- 
zioni della mente. 

Ora l'ostinarsi in Toscana a lasciar perimere non pochi 
diritti colla perentoria decorrenza della proroga ultimamente 
concessa (5) è appunto la cosa medesima che affermare e so- 
stenere col fatto che la toscana legge attuale, onde quella ir- 
reparabile perenzione di diritti dovrebbe derivare , è quanto 
di meglio possa mai aversi o sperarsi di avere in materia. 

8. So bene che taluni uomini di legge, i quali hanno for- 
se, senz'essersi incontrati a immaginare alcun che di meglio, 
esaurito in quest'esame ogni potenza della mente loro ( nè 
intendo curar degli altri, il cui giudizio è informato da leg- 
gerezza o da propensioni interessate), so bene, diceva, esser 
dominati dalla fatale preoccupazione della creduta necessità di 
tener ferma, quale ella è, la legislazione vigente; e so bene 
e prevedo che pratici concessi sono dei fondi alti e bassi e 
degli scogli di questo mare, che giornalmente assuefatti sono 
a percorrere, ripetono a buona fede e ripeteranno non esser 
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poi tante, nè come vuoisi insuperabili le difficoltà della legge, 
e dovere chi ne rimati vittima alla propria negligenza impu- 
tarlo nel non aver ricorso quando e quanto occorre all'as- 
sistenza ed ajuto dei periti dell'arte legale per tutelarsi. Ma 
sarà ella questa una plausibil difesa della legge che attacchia- 
mo? Può ella dirsi buona quella legge dalle cui disposizioni 
non è in grado di trar profitto il cittadino nelle giornaliere 
e più ovvie emergenze, a cui vorrebbero essere applicate, sen- 
za ricorrere al ministero dell' avvocato o del procuratore le- 
gale? Può invero il barcaiuolo familiarizzato coli' indole in- 
certa e mal sicura d'una corrente impetuosa, al di là della 
quale è suo giornaliero ufficio il trasportare i passeggeri, lo- 
dare a questi la sicurezza del tragitto e la perizia inappun- 
tabile del suo remigare e timoneggiare; ma non perciò sa- 
pranno i viandanti bisognosi di valicarla restar persuasi, che 
a quella maniera di tragittare non fosse preferibile un solido 
ponte di pietra. 

9. Ma per viemeglio riuscire nell' intento propostomi di 
persuadere la convenienza e il dovere di riformare la legge 
di cui parliamo, e per viemeglio poter combattere ogni obie- 
zione o prevenzione contraria , io vengo in campo non affetto 
sprovvisto di armi , parendomi se non m' inganno, quelle sole 
che io reco, quali che sicno , essere sufficienti ad ottenermi 
vittoria. Imperocché incominciando dall' esporre brevemente 
quali fini a mio avviso debba mirare a raggiungere una legge 
perfetta nella materia (e i quali certo non raggiunge ed al- 
cuni nemmeno cerca la vigente legge) mi proverò a sotto- 
porre al pubblico esame un faggio d' un mio qualunque siasi 
relativo progetto, nel quale se quei fini ed intenti sieno suf- 
ficientemente ottenuti , chi legge potrà con cognizione di 
causa giudicare; e del quale peraltro, senza follemente pre- 
sumere che sia il perfetto e l'ottimo di quanto possa imma- 
ginarsi, ardisco peraltro fin d'ora asserire e spero mostrare 
che sia manifestamente miglior cosa che non la legge quale 
è vigente, e di cui m'accingo a far l'esame. Nè con siffatta 
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franchezza esprimendomi, è mia intenzione d' attribuirmi al- 
cun vanto ( qual inerito infatti ha P uomo nel nascere, 
anziché cieco, veggente? qual merito ha il veggente che non 
è muto, se referisce e descrive le cose che vede?) — ma è mia 
intenzione sibbene di porre con ciò in diffidenza per tempo 
le prevenzioni contrarie, e di destare e fermare P attenzione 
altrui; perocché chi é mal prevenuto, o non cura di vedere 
o non vede, e quindi o non attende o male attende; e 
senza attenzione non può darsi esame accurato, né senza ac- 
curato esame adeguato giudizio. 

10. Oltre di che per difendere la persuasione ch'io ma- 
nifesto dalla taccia di leggerezza e di temerità, mi piace ag- 
giungere che quanto verrò proponendo é frutto di concetti 
in me nati e meditati fino da quando, or sono più di venti 
anni, dopo gli studj teorici incominciai ad attendere agli studj 
pratici legali ; di concetti di cui fino dal 1832 io diedi cenno 
in un mio Scritto giovanile esistente nell'archivio d'un' illu- 
stre Accademia (6), e che qualche anno dopo passò sotto gli 
occhi del Consiglio o Ministero di Stato della Toscana , men- 
tre si stava occupando del progetto della legge stata indi ema- 
nata nel 2 Maggio 1836 ( sebbene di quel mio qualunque la- 
voro, tardi veduto, passassero, forse per colpa d'incompleta 
redazione , inavvertite o inattese le cose sostanziali ); di con- 
cetti infine , nei quali , avendo sempre in animo di meglio 
meditarli e svolgerli per quindi esporli opportunamente quando 
che fosse , ho potuto e creduto, nella non breve esperienza 
forense da me fatta, prima come avvocato esercente e poi 
come giudice, una qualche giustezza e bontà intrinseca rav- 
visare. 

11. Che se potrò comunicare altrui, siccome spero, la mia 
profonda persuasione sulle grandi imperfezioni della legge che 
ci governa, e sulla facilità di correggerla, ed in parte sosti- 
tuirle qualche cosa di meglio, il Governo Toscano non potrà 
rimanersi indifferente ; e risolvendosi a non più difendere e 
voler tener ferma, solo perchè di recente conio, tale quale 

3 
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ella è quell'improvida legge» chi sa che indi non sorga nuo- 
va occasione all'Italo ingegno di misurarsi in nobil gara, o di 
rerare almeno a comun benefizio non inutil sussidio agli a- 
naloghi studj e travagli francesi, i cui frutti come dicemmo 
già sono in pronto! 



CAPITOLO SECONDO 

Origini' dell» legislazioni» sul così detto sistema 
ipotecarlo. Quale ne sia la materia, e quali 



12. r ino a che nel secolo decorso non s'intraprese ad 
abbattere il colossale monopolio delle proprietà immobiliari (i- 
nalienabili in allora pressoché tutte in Europa, o perchè pos- 
sedute dalle mani-morte o persone morali indefettibili, o per* 
chè destinate a perpetuare oltre la tomba l'orgoglio gentilizio 
d'un testatore ambizioso), l'insufficenza delle leggi esistenti a 
garantire la sicurezza di tali proprietà e delle relative con- 
trattazioni non fu sentita. Ma dopoché prima il senno e la 
fermezza dei principi Lorenesi in Toscana gli mosse contro 
una guerra ordinata che avrebbe dovuto quasi senza rumore 
quel mostruoso colosso infine conquidere, e dappoi la fiuma- 
na della gallica rivoluzione lo abbattè d'un solo urto e lo 
travolse in frantumi; i compilatori del Codice Civile France- 
se, di cui quasi in benigno compenso la Provvidenza fé sor- 
gere i! pensiero in mezzo a tanta convulsione sociale, ben si 
accorsero del bisogno d'inserire in quel Codice nuove garan- 
zie a tutela delle contrattazioni, specialmente relative alla prò- 
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prieià fondiaria. Senza le quali laveria resa alienabile ed at- 
ta ad essere distribuita in frazioni a molti nuovi proprietarj, 
e l'aver promosso cosi fra i privati un numero infinito di 
convenzioni e contratti d'incerta o mal sicura osservanza e 
esecuzione, avrebbe dato motivo ad un male d'altro genere, 
ma forse non minore di quello che si era voluto distrug- 
gere. 

13. La legge sulle ipoteche, presa in gran parte dal gius 
di costumanza della Fiandra e promulgata in Francia nell'I 1 
Brumajo anno VII, e quindi inclusa nel Codice Civile, fu il 
primo saggio e la prima prova d'un sistema di legislazione 
che allora poteva dirsi in pratica affatto nuovo (7); e che si 
stimò sufficiente ad ottenere lo scopo cercato di prevenire e 
diminuire il numero e l'effetto delle evizioni , che in gran 
copia si prevedeva dover pullulare, e già pullulavano dalla 
tanto accresciuta facilità e frequenza dei contratti, aventi per 
subietto o per garanzia la proprietà immobiliare. 

14. Sarebbe mero lusso e perdita di tempo il trattenersi 
a rammentare paratamente, come tal sistema, di cut fu quel- 
la poco più che la prima infanzia, apparve tosto troppo lon- 
tano dal resultato che se ne volle ottenere; come ben presto 
la stessa Francia ne ravvisasse i molti inconvenienti; e co- 
me gli scrittori e il Governo di quel paese abbiano più volte 
tentato di migliorarlo e perfezionarlo senz'esservi fino ad og- 
gi riusciti . seppure ciò non sia toccato in sorte ai recenti 
progetti di legge, da discutersi a Parigi e a Brusselles come 
accennammo; il trattenersi a rammentare che lo stesso effet- 
to si provò altrove, e nella nostra Toscana, ove il Codice Ci- 
vile francese fu già promulgato e dopo la restaurazione con- 
servato su tal materia ; e come anco fra noi dal 1814 in ap- 
presso diversi cambiamenti furono portati a quel sistema con 
veduta e speranza di renderlo migliore, finché fu rifuso in 
una nuova legge apposita nel 183C; tenendole poi dietro altre 
disposizioni in parte correttone e in parte di complemento 
nella successiva legge de'7 Gennajo 1838. 
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Tutto ciò superfluo riuscirebbe al mio principale inten- 
dimento, di mostrare cioè, come in principio annunziai, che 
queste ultime leggi, in quanto formano la relativa legislazio- 
ne vigente in Toscana, sono anch'esse di creazione molto im- 
perfetta; e che si potendo facilmente a quelle qualche cosa di 
meglio aggiungere e respettivamente sostituire, è debito del 
Granducal Governo di prestarsi, e prontamente prestarsi a 
riformarle, prima che pella loro trista efficacia, collo spirare 
determini in quelle leggi stabiliti o delle proroghe concesse, 
vadano perenti tanti diritti a danno specialmente, non può 
dubitarsene, delle persone, già lo dicemmo, che della tutela 
della legge sono più bisognose. 

15. Quali fini dee proporsi il Legislatore nelle leggi di 
coi ci occupiamo? Qual è la estensione della loro materia, 
del subietto loro? Che cosa debbesi con queste cercare, che 
cosa si può ottenere? 

16. Per parlare con linguaggio adattato all'uso moderno, 
due grandi lini, può dirsi, debbono proporsi tutte le leggi : 
uno di morale, cioè la giustizia; l'altro di pubblica economia, 
cioè la comune utilità. E potrebbe anche piacere il dire che 
quest'ultimo è il vero fine delle leggi, e la giustizia è inve- 
ce il mezzo per conseguirlo. Senoncbè la prima proposizio- 
ne non è del tutto esatta ; e la seconda può includere un er- 
roneo concetto 

Ed infatti affermando che lo scopo finale delle leggi 
debbe essere ed è la comune utilità, e che la giustizia è sol- 
tanto il mezzo di conseguire quello scopo, ciò potrebbe far 
supporre che altri mezzi pur vi fossero o potessero esservi 
diversi dalla giustizia per ottenere la comune utilità. Ma av- 
vegnaché sia d'altronde vera ed indubitata proposizione, in- 
segnata dalla scuola Divina, e pienamente dalla costante evi- 
denza dei fatti, come mostrar potrebbesi, confermata, che dal- 
la esatta applicazione della giustizia tutte derivano le vere 
umane utilità, e che tali in ultimo realmente non sono quel- 
le che con tale esatta applicazione non consuonano; ne deri- 
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va che lo scopo di conseguire la giustizia è Y antecedente , e 
quello della comune utilità è il conseguente indubitato. Ond'è 
che in realtà gli accennati due fini si confondono in uno ; 
ed è, ed apparisce proposizione esattamente vera quella svi- 
scerata dall'antica sapienza, che cioè l'unico fine delle leggi è 
la giustizia: « finis universi juris justitia. » ( Heinecc. instit. 
lib. 1 tit. 1 ) f 

Non è nondimeno inopportuno e parmi giovi alla mi- 
gliore intelligenza e chiarezza il mantenere Y accennata distin- 
zione tra il fine morale e V economico delle leggi: e intendo 
valermene a ben precisare l'ufficio e la missione, che debbe 
compiere il ramo di legislazione di cui impresi a parlare. 

17. La legislazione intorno al cosi detto sistema ipoteca- 
rio, e meglio direbbesi intorno al sistema di rendere sicuri 
la proprietà immobiliare, non che gli altri diritti che sopra 
questa si possono acquistare, poco manca non abbracci tutta 
la materia d'un completo codice civile, cioè tutta la legisla- 
zione sul mio e sul tuo; avvegnaché quella parte della pro- 
prietà che non è immobiliare e che non componesi di diritti 
aventi per subietto o per garanzia la proprietà immobiliare, 
sia manifestamente la minor parte o la parte di minor pre- 
gio. Vero è che la estensione del ramo particolare di legisla- 
zione, di cui si parla, è piuttosto estensione di relazioni che 
di subietto; ma in ogni caso non può non apparire ad ognu- 
no come superlativamente questo ramo interessi la pubblica 
prosperità. Conciossiachè se nel cittadino il pericolo ed il ti- 
more di perdere suo malgrado qualunque dei suoi diritti non 
può non destare giusta apprensione, la sicurezza della pro- 
prietà immobiliare e degli altri accennati diritti che a quella 
si possono referire, diritti tutti che di proprietà pur formano 
altrettanti elementi, è di per sè parte precipua del pubblico 
ben essere; e lo è pure oltracciò qual condizione essenziale 
alla fiorenza ed incremento del commercio e della agricoltura; 
Puno sorgente fecondissima, e l'altra non solo feconda ma 
inestinguibile sorgente della ricchezza degli stati. 
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18. Qual è adunque e quale esser dee il fine morale, qua- 
le il fine economico di questa parte di legislazione di cui ci 
occupiamo? Ovvero qual è in particolare la giustizia che cer- 
car devesi in questo, quale o quali le speciali comuni utilità ? 

Ottenere la piena sicurezza dei diritti di proprietà im- 
mobiliare e degli altri reali diritti che su questa aver si pos- 
sono, secondo che importa ed è necessario alla natura od indole 
respettiva dei diritti stessi e delle diverse persone giuridiche cui 
quei diritti appartengono, è questo lo scopo o fine di giustizia 
che devesi cercare dalle leggi di che parliamo. Ottenere tal 
piena sicurezza, e favorire di quei diritti l'acquisto, l'uso, l'e- 
sercizio e la traslazione, come altrettanti elementi del prospe- 
rare del commercio, e più specialmente, fra noi popolo agricola, 
dell'agricoltura, sono le comuni utilità di cui con quelle leggi 
il legislatore dee proporsi il conseguimento. 

19. In che consiste pertanto la piena sicurezza che ad 
un diritto qualunque formante parte del patrimonio d'un cit- 
tadino dee garantire la legge ? Non in altro consiste che nel- 
la certezza morale di esso cittadino, che avendo egli nell'ac- 
quistare quel diritto usato quelle cautele e diligenze che sie- 
no ad ognuno piane ed agevoli a usare, ed adempiuto inoltre 
all'osservanza di facili forme dalla legge sanzionate per ren- 
dere l'acquisto legittimo, ossia per porre l'acquisto sotto la 
tutela di essa legge, ed uniformandosi ancora se occorre ad 
ulteriori egualmente facili ingiunzioni della legge medesima 
per conservarlo, non possa egli mai, finché di quel diritto il 
subietto non venga di sua natura a mancare, esserne suo 
malgrado spogliato, tranne che un tale spoglio o in tutto o 
in parte si reclami dalla più potente esigenza d'una pubblica 
utilità, come sarebbe infra le altre il giusto motivo di astrin- 
gerlo con tal mezzo all'adempimento d'una contratta obbliga- 
zione. 

20. Dissi di tal piena sicurezza il conseguimento doversi 
dalla legge far dipendere dall'osservanza di forme facili e dal- 
l'uso di diligenze e cantei*» a tutti agevoli e piane. Concios- 



Digitized by Google 



— 23 — 

siachè, se non f>otesse quella ottenersi che a prezzo di pro- 
cedimenti difficili ed eccedenti di troppo la comune portata, 
tal sicurezza non sarebbe piena altrimenti ; e si trasforme- 
rebbe in nn privilegio a favore di quelli uomini o classi, 
alle cui abitudini ed attitudini il praticare quei provvedimen- 
ti riuscisse ovvio e familiare. 

21. Egli è poi consentaneo a quest'istesso proposito l'av- 
vertire, doversi inoltre dal legislatore fare ogni sforzo, alfine 
di ottenere che quando il cittadino per acquistare con sicu- 
rezza un diritto ha praticato le cautele é formalità dalla leg- 
ge volute, questa sola diligenza, da esso usata in principio , 
debba bastargli per rendergli sempre sicuro il godimento e 
il possesso di quel diritto, finché non venga di sua natura a 
mancarne il subietto ; senza che debba esso cittadino per con- 
servarselo essere obbligalo ad altre diligenze, o per dir così 
ad altra straordinaria attività in appresso. Quanto è certo e 
naturale, che chi voglia acquistare qualche cosa metta in o- 
pera le diligenze e mezzi necessarj per un acquisto efficace, 
altrettanto è facile che chi non ha di continuo presenti al 
pensiero tutti i diritti, dei quali è al possesso, dimentichi e 
trasenri i mezzi co'quali la legge può avergli prescritto di 
cautelarsi in seguito per conservarli. Cosicché ognun vede che 
se la legge tal conservazione di diritti assicurasse, senza esi- 
gere mai successivamente alcun altro atto o formalità appo- 
sita dal lato di colui che li ha una volta legittimamente ac- 
quistati, la tutela di lei potrebbe dirsi veramente completa 
e superlativa. 

22. Senonché é da riflettere che in tanta folla di diritti, 
che la legge ha la missione di tutelare, ben molti quotidia- 
namente e a mano a mano sono fra loro o vengono in con- 
flitto; perguisaché, se il legislatore tutti presumesse di tute- 
lare con egual grado di protezione, ne avverrebbe di leggie- 
ri che niuno ne sarebbe abbastanza assicurato e tutelato (e 
questo é forse il vizio della vigente legislazione). Ed é al- 
tresì da riflettere, che fra le varie persone giuridiche, cui pos- 
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sono quei diritti appartenere, alcune ve ne hanno, come so- 
no tutte quelle morali o fisiche soggette all' altrui «immilli- 
si razione, dalle quali invero sarebbe non consentaneo alla lo- 
ro natura lo esigere intorno ai loro negozj la stessa vigilan- 
za e diligenza, che ogni privato in piena potestà di tè Steno 
per certo non omette intorno alle cose proprie. Onde segue 
che se la necessità vieta al legislatore di potere a generale 
tutela di tutti i diritti e di tutte le persone quella tanta sem- 
plicità di sistema adottare, è di giustizia ch'ei cerchi almeno 
assicurarla a quei diritti, la cui esistenza è più preziosa al 
bene universale, e ad ogni patto alle persone qui sopra 
rammentate, siccome quelle che più abbisognano della tutela 
della legge. Ed è in debito poi anche rispetto agli altri di 
procurare, che la parte attiva ulteriore da esigersi dalla per- 
sona legittimamente investita del imito, onde assicurartene 
la conservazione, sia tanto più facile, ovvia e naturale, quan- 
to meno ovvia e naturale dopo l'acquisto è da presumere 
l'attenzione e la diligenza. 

23. Sono queste le condizioni generali indispensabili a 
mio avviso a poter dire in sufficiente grado ottenuta la giu- 
ridica sicurezza di un diritto qualunque che faccia parte del 
patrimonio delle persone, e quindi ancora la giuridica sicu- 
rezza del diritto di dominio immobiliare e degli altri diritti 
reali che il dominio immobiliare han per subietto o per ga- 
ranzia: giuridica sicurezza, la quale dicemmo costituire il 
fine di giustizia, da doversi cercare col ramo speciale di le- 
gislazione da noi preso in esame. 

Ma il concetto della sicurezza rispetto ai dominj im- 
mobiliari e altri congeneri diritti, considerata altresì qual con- 
dizione necessaria a favorire la prosperità del commercio e 
più specialmente l'incremento e fiorenza dell'agricoltura, vuol 
essere appreso anche in senso più lato; ed eccomi con ciò 
entrato a parlare dell'altro fine di pubblica economia , cioè 
delle comuni utilità da cercare colle leggi di cui parliamo. 

24. Premetto che il procacciare ed assicurare tuia tutela 
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superlativa della legge ai più preziosi tra i diritti e alle persone 
che per la loro natura ne sono bisognose, come vedemmo 
appartenere al primo fine di essa legge, cioè alla giustizia, con 
pari evidenza è manifesto appartiene anche all' altro fine di 
pubblica economia ; avvegnaché costituisce essenzialmente, sen- 
za bisogno di dimostrarlo, una comune o pubblica utilità. 

25. Egli è egualmente una comune e grande utilità che 
il principio di sopra enunciato, di esigere dalle persone l'uso 
e osservanza di diligenze e formalità ovvie e di facile esecu- 
zione, tanto più proceder debba nell'acquisto di diritti di do- 
minio immobiliare ed altri diritti relativi; imperocché se il 
molto circolare delle proprietà e la frequenza dei contratti, 
vero è che grandemente conferiscono alla floridezza degli sta- 
ti per rincremento che ne ricevono il commercio e l'agricol- 
tura, non vi vuol molto a persuadersi che a ciò direttamen- 
te nuocerebbe il subordinare la efficacia dei contratti, ossia 
il volontario legittimo acquisto d'un diritto all'osservanza di 
forme astruse o ricercate, o comunque difficili a praticarsi. 

Ma il fine di pubblica economia delle leggi di cui si 
tratta, debbe nella nostra Toscana, paese eminentemente agri- 
cola, in questo principalmente conseguirsi, nel favorire il 
prosperare dell' agricoltura. 

26. Affinchè prosperi l'agricoltura, è necessario che il 
terreno sia posseduto, e ne sia facilitato l'acquisto a chi gli 
porta affezione , ed a cui perciò il buon volere non può man- 
care di coltivarlo o di farlo coltivare con ogni maggiore di- 
ligenza e premura. È necessario che all'incontro il proprie- 
tario di fondi, il quale non è a questi affezionato, e trove- 
rebbe invece indifferente o più comodo il sostituire a questi 
altra specie di rendita o di capitale, abbia tutta la facilità, e 
sia direi dalla legge allettato ad alienarli, perchè ad esso sot- 
tentri un più amorevole e diligente proprietario. Ed è ne- 

, cessano finalmente che chi possiede terreni , e con amore li 
coltiva o fa coltivare, non solamente sia sicuro, onde non es- 
sere in quella sua occupazione ed intento sgomentato o di- 
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stratto, che ninno suo malgrado potrà del suo fondo spo- 
gliarlo, tranne il caso d'eccezione di sopra notato (§ 19); 
ma che altresì , mentre la legge in queir istesso suo fondo il 
facil mezzo gli somministri per procurarsi i capitali che gli 
manchino onde ridurlo al maggior grado di cultura , glie lo 
somministri in modo, che appunto 1* averseli con tal mezzo 
procurati non lo esponga il più delle volte al pericolo e al 
danno di doverne ben presto essere espropriato per la invin- 
cibile impotenza a dimettere il debito. 

II proprietario di un fondo , che per migliorarlo ha 
d'uopo valersi del credito che può dargli lo stesso suo fondo 
per procurarsi i capitali occorrenti , ed ha poi bisogno che il 
fondo migliorato gli somministri il mezzo per restituire il 
danaro al sovventore, è chiaro, non può essere in grado di 
sodisfare con tal mezzo al suo impegno, se non dopo molti 
anni , quanti ne esige per dar pieni i suoi frutti qualunque 
nuova coltivazione (8). Quindi, se la legislazione sia tale che 
renda poco desiderati ai capitalisti e perciò quasi impossibili 
o molto difficili ad ottenersi gl'impieghi di danaro a rin ve- 
stimento perpetuo o a lungo tempo , dovrà certo dirsi che in 
questa parte essa è piuttosto avversa che favorevole all' incre- 
mento dell' agricoltura. 

27. In una parola debbe la legge sotto questo punto 
di vista facilitare con ogni migliore espediente le volontarie 
alienazioni e traslazioni della proprietà immobiliare, facili- 
tare con ogni migliore spediente l' impiego di capitali a 
profitto dell'agricoltura , e al tempo stesso allontanare e ren- 
der raro quanto più può il bisogno delle alienazioni coatte o 
espropriazioni. 

Vero è che ad ottenere tutti questi buoni effetti giova 
principalmente e grandemente la stessa sicurezza degli acqui- 
sti e dei crediti ipotecar j, oggetto direttamente e palesemente 
speciale del ramo di legislazione che esaminiamo, e che so- 
pra dicemmo costituirne il fine di giustizia. Avvegnaché, se 
l'acquisto sicuro alletta sempre la concorrenza dei comprato- 
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ri, la sicurezza del credito del prezzo o la sicurezza della 
rendita, che il venditore voglia per sè riservare, sono altret- 
tanti eccitamenti ad alienare per chi vi si senta inclinato: ed 
inoltre il capitalista, che sa aver bene collocato il suo capi- 
tale, difficilmente s'induce a chiederne la restituzione; e se 
la richiede, è facile trovare altri capitalisti che in un sicuro 
collocamento amino subentrare. 

Ma ciò non toglie d'altronde che cospirar non debba 
agli stessi effetti una maggiore industria, per dir cosi , della 
legge; la quale a cagion d'esempio con adeguati allettamenti 
promuova e favoreggi, e di maggiori garanzie tuteli e cir- 
condi fra le diverse contrattazioni relative alla proprietà im- 
mobiliare quelle che meglio giovar ponno all'incremento del' 
l'agricoltura, come sono le alienazioni volontarie, e gì' impie- 
ghi o rinvestimene di capitale perpetui o a lungo tempo. Sono 
questi infatti che meglio e, quasi direi, unicamente si conci- 
liano coli' utile e col comodo dei proprietarj dei fondi, offren- 
do a questi un modo di restituzione che non li espone al 
pericolo e al danno di sopra accennato (§ 26) di cagionare la 
espropriazione di quei fondi ch'essi ebbero in animo di mi- 
gliorare. 

28. Il concetto adunque della sicurezza della proprietà 
immobiliare e dei diritti relativi, riguardata qual condizione 
necessaria a favorire il prosperare del commercio, ed in ispe- 
cie la fìorenza della agricoltura , non solo debbe abbracciare 
la effettiva sicurezza dell'acquisto e della conservazione della 
proprietà e del diritto reale, dal pericolo scevra e dal timore 
in chi n' è investito di vedersene mai suo malgrado spogliare 
e senza averlo potuto prevedere; ma fa d'uopo comprenda 
eziandio la sicurezza dell'uso e godimento di quei diritti, per- 
guisachè chi li ritiene possa valersene, disporne, obbligarli e 
alienarli per ricavarne corrispondenti rendite o capitali con 
ogni facilità, nè con esporsi perciò al rischio od al danno 
(lo che più monta) di perdere la sua proprietà o il suo di- 
ritto, o senza avere la volontà di spogliarsene, o senza rac- 
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coglierne la mercede e il compenso che se ne era ripro- 
messo. 

29. Tale e talmente estesa esser debbe la missione della 
legge intorno al proposito che ci occupa; e se tale realmente 
fosse, non ponno non essere a tutti evidenti gli ottimi effetti 
ne risulterebbero. L'agricoltura fiorente fornirebbe, non solo 
al diretto consumo, ma all' industria e al commercio Y abbon- 
danza de' suoi prodotti, e il commercio e Y industria a vicen- 
da ad essa restituirebbero la esuberanza dei loro capitali o 
per cavarne un canone o rendita annua temporaria o perpe- 
tua, o per cambiarli in effettiva proprietà di terreno colto o 
da coltivare; e la frequenza di tali contratti d'ogni genere, 
posti in essere da contraenti volenterosi, distribuendo e frazio- 
nando equamente fra tutti le ricchezze fondiarie e pecuniarie, 
la prosperità e felicità materiale d'uno Stato, ove tal prospet- 
tiva si riscontrasse, potrebbe dirsi giunta all'apogèo del suo 
progredire. 

Danno elleno le nostre leggi toscane la contemplata si- 
curezza delle proprietà immobiliari, e dei diritti reali che a 
queste possono referirsi ? La danno elleno fino al punto di 
far godere al paese quel maggior grado di economica prospe- 
rità, che corrisponda ai mezzi materiali e intellettuali di cui 
lo privilegia il sorriso del cielo? 

Questo sarà l' argomento del nostro esame nel Capitolo 
che segue; il quale se per avventura nei suoi dettagli per 
taluno dei lettori, non abitualmente e praticamente versato 
nelle legali materie e discettazioni, sarà per riuscire a quando 
a quando senza interesse, può bene colai lettore far prova di 
passar oltre, finché non gli sorga a qualche punto del suo pro- 
gredire bisogno o curiosità di ripigliare la via tralasciata. 

| W ■ 
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CAPITOLO TERZO 

Come la legislazione attuale risponda al fini 
cui debbe essere preordinata. 

30. I^armi opportuno avvertire, che nell'esame, ch'io 
vado a fare della legislazione vigente, sembrerò forse a taluno 
a prima vista censore rigoroso troppo e minuto; conciossiachè 
saranno da me posti in rilievo danni ed inconvenienti, i qua- 
li siamo oggimai assueti a riguardare come legittimati da una 
necessità o pubblica utilità corrispondente. Ma io prego in 
grazia chi legge a voler per ora appagarsi che i danni e gli 
inconvenienti, eh' io noterò, tali sieno realmente in sé consi- 
derati: perchè se giungerò poi a mostrare, siccome spero, che 
si può conseguire lo scopo di che andiamo in traccia, dimi- 
nuendoli grandemente e facendoli la più parte del tutto ces- 
sare, si vedrà allora non essere stato inutile V averli notati. 

31. La sicurezza del diritto di proprietà immobiliare, 
intesa nel senso lato spiegato qui sopra, in tre diversi periodi 
si vuole esaminare. 

1. ° Nel momento che il cittadino se ne procuri l'acqui- 
sto; 

2. ° Durante il possesso ch'ei ne ritenga, e mentre in- 
tenda valersene per garantire alcuna sua obbligazione; e 

3. ° Finalmente nel momento ch'ei si determini a spo- 
gliarsene per trasmutare la sua proprietà sull' immobile, o in 
una rendita pecuniaria annua che lo esoneri dal dettaglio per 
esso sgradevole della necessaria amministrazione, o in un 
capitale ch'ei voglia spendere nel commercio, od in qualun- 
que altro uso immediato cui gli piaccia destinarlo. 

In altrettante Ispezioni esauriremo un tale esame; e ciò 
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che osserveremo intorno al diritto di proprietà o dominio im- 
mobiliare, s'intenderà essersi congruamente osservato del pari 
rispetto agli altri diritti ipotecarj o reali che la proprietà 
immobiliare hanno per materia o per garanzia. 




Come la legge vigente garantisca e tuteli la proprietà immo- 
biliare ed altri diritti su questa nel momento che il cit- 
tadino se ne procura P acquisto. 

32. Chi si accinge sotto l'impero delle vigenti leggi a 
farsi acquirente di un fondo, può egli mai con franchezza con- 
sentire di pagarne tosto il prezzo liberamente al venditore 
senza tema di soffrirne evizione , senza tema cioè che quel 
fondo possa essergli o in tutto o in parte ritolto da un antico 
ed ignoto ma legittimo proprietario; o senza tema per lo me- 
no di doverne in tutto od in parte ripetere il pagamento? 
No certo, no mai, tranne forse due casi, vale a dire 

V 0 che il fondo di cui egli si fa acquirente sia sta- 
to da tempo immemorabile o equivalente air immemorabile, 
cioè per cento anni, posseduto da un unico proprietario, come 
una università o corpo morale o qualunque altra persona in- 
defettibile; o almeno (se anche si vuole) da un'unica discen- 
denza con successione intestata legittima di padre in figlio; 
esistendo tanto a riguardo dell' unico indefettibile proprietario, 
quanto respetti va mente a riguardo dei succedutisi proprietarj 
di queir unica discendenza , i certificati negativi d'inscrizioni 
ipotecarie qualunque a loro carico; 

2.° 0 che il fondo alienandosi da un venditore , con- 
tro il quale del pari siavi certificato autentico che non vegli 
alcuna inscrizione, ne sia stata da esso nell' atto di acquistarlo 
eseguita, e consumata nei modi legali fino all' effettiva distri- 
buzione del prezzo, la purgazione da qualunque onere ipote- 
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cario, che potesse esservi stato impresso a carico dei proprie- 
tarj che lo hanno preceduto. 

33. Ho detto, tranne forse due casi, e avrei dovuto dire 
per essere veramente esatto, tranne un caso solo, il caso vale 
a dire dell'acquisto d' un fondo stato posseduto da tempo im- 
memorabile da un unico indefettibile proprietario, avendosi 
certificato negativo della esistenza d' ogni inscrizione contro di 
esso. Imperocché nell'altra parte del primo caso la discen- 
denza legittima intestata di padre in figlio, che può essere 
in parte soltanto apparente in qualche passaggio, non esclude 
che insorger possa un erede testamentario o un legatario a 
rivendicare il fondo alienato, prima che possa opporsi loro ì» 
prescrizione: e nel secondo caso P acquirente, il quale esegui 
la purgazione del fondo, non sarà contuttociò sicuro da evi- 
zioni per causa di dominio. Onde segue, che la pienissima 
sicurezza di poter pagare il prezzo dell* acquisto , come suol 
dirsi, nell'atto, senza timore di qualsivoglia evizione per causa 
di dominio o di diritti reali e ipotecar] preesistenti, non può 
aversi che in quel riformulato primo caso. 

34. A mostrar vera intieramente la emessa asserzione, 
senza fermarsi a dettagliare minutamente le possibili evizioni 
cui sotto l'impero delle nostre leggi è esposto l'acquirente 
che non si trovi nell'unico caso d'eccezione di sopra indica- 
to, e s* avventuri a pagare al venditore il prezzo del fatto ac- 
quisto ( lo che sarebbe impresa lunga e tediosa , uè esente 
dalla taccia di volere a bello studio spigolare tutti i possibili 
comunque improbabili e inverosimili ), servirà il porre in vi- 
sta qualche essenziale omissione e qualche espressa disposizio- 
ne delle leggi medesime , d' onde quelle evizioni possono sca- 
turire. Le quali perchè alcune soltanto raramente e non di 
frequente possano verificarsi, non perciò è minore la ingiu- 
stizia del danno che ne ricevono coloro che ne sieno colpiti, 
nè minore è l'allarme e la diffidenza che se ne desta fra i 
cittadini, per distornarli, almeno finché dura la mala impres- 
sione e memoria del fatto, dalle relative contrattazioni. 
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35. Credo peraltro dover premettere una breve avverten- 
za. Importa rammentare ed aver sempre innanzi che ad im- 
pedire F evenienza delle evizioni, debbe aversi oramai per un 
vero incontroverso, essere da cercare nel maggior grado pos- 
sibile la pubblicità dei dominj immobiliari, e la pubblicità 
( cui giova ancora, e di cui può dirsi anzi forma elemento la 
specialità ) delle ipoteche e altri vincoli reali da cui quelli 
possono essere affetti; e che tal pubblicità è veramente, per 
comune e quasi direi per evidente e necessario consentimento 
di quanti sono oggi pratici della materia, la essenzialissima 
base, la sostanziale essenza del ramo di legislazione di che 
trattiamo, ossia del così detto sistema ipotecario. Sarebbe ozioso 
citare autori, in appoggio di questa eh' io credo potere appel- 
lare oggimai affatto universale e cardinale opinione (9). 

Ma quella duplice pubblicità è ella dalle vigenti leggi 
a sufficienza raggiunta? £ basta ella poi senza più, col solo 
soccorso della maggiore possibile specialità dei vincoli ipote- 
car], a prevenire ed impedire le evizioni, siccome forse in 
Francia ed in Italia sembra finora si sia creduto? 

Ed eccomi ad applicare il nostro esame alla legge to- 
scana. 

36. Manca in primo luogo nella nostra legislazione una 
disposizione abbastanza precisa prescrivente le condizioni che 
debbono esigere i Cancellieri comunitativi o ministri del cen- 
so, onde procedere ad impostare o voltare nei registri esti- 
mali la proprietà immobiliare. Dal che la somma facilità de- 
riva che quella proprietà per mezzo della voltura apparisca 
trasferita, senza che talvolta realmente lo sia in virtù del 
consenso di tutte le parti interessate, di cui faccia fede un 
autentico documento. 

37. Finché i registri estimali furono solo destinati a re- 
golare la repartizione delle pubbliche imposte, la facile ese- 
cuzione delle volture poteva essere tollerata: ma dappoiché 
si è sentito il bisogno d'attribuire a quei registri l'ufficio di 
attestare pubblicamente del diritto almeno presuntivo di pro- 
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prietà a lavoro di coloro che vi sono impostati, e dappoiché 
si scrisse nelle leggi vigenti la disposizione che la voltura (10) 
in faccia ai terzi vale trattazione della proprietà che n'è il 
subietto ( Motupr. de 19 Febb. 1820 pubblio, li 21 detto e 
Istruzioni del 1.° Aprile 1820 art. 5.°) e forma il punto di 
partenza perchè incomincino a decorrere a favore del nuovo 
acquirente le prescrizioni (àrt. 178 della leg. de" 2 Maggio 
1836 ), ognuno intende di quanta importanza egli è che la 
voltura, questo segno apparente e presuntivo della perdita, 
traslazione e respettivo acquisto della proprietà immobiliare, 
alla legittima realtà corrisponda. 

38. Se può anche ai di nostri proseguirsi ad ammettere, 
che l'alienazione delie cose immobili possa aver luogo fra i 
cittadini solo mediante il consenso liberamente e puramente 
verificatosi sulla cosa e sul prezzo, del qual consenso appari- 
sca in un modo qualunque, eziandio senza formale celebra- 
zione d'un instrumento scritto, lo che non sarei per me fran- 
co a concordare; egli è evidente peraltro non potere essere 
del pari ammissibile dirimpetto ai terzi, affinchè contro di 
loro faccia stato V alienazione , nè poter essere perciò altri- 
menti conciliabile coli' efficacia attribuita alla voltura, desti- 
nata appunto dalle moderne leggi ad attestare pubblicamente 
dell'alienazione, a compiere in una parola il voto della pub- 
blicità dei dominj immobiliari. 

39. Ora la somma facilità delle volture, e la mancanza 
nella legge di ingiunzioni precise circa alle condizioni neces- 
sarie perchè vi si proceda legittimamente, è manifesto rendo- 
no molto imperfetta ed incompleta quella cercata pubblicità 
di dominj ; e sono perciò sorgente di evizioni per vizj sulla 
proprietà o a danno di chi si faccia acquirente del fondo il- 
legittimamente voltato, o a danno di chi vi acquisti sopra 
un' ipoteca od altro reale diritto. È cosa invero da recare a- 
ma rezza, e di cui mal potrebbe darsi ragione, che la tosca- 
na legge del Maggio 1836, la quale nella mente de'suoi com- 
pilatori fu destinata ad essere normale, ed a tutta compren- 

5 
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dere la materia relativa, mentre fu diligente nel fissare non 
potersi validamente consentire la ipoteca sull'immobile, non 
solo all' effetto di poterla inscrivere, ma ancora ad ogni altro 
effetto, se non che in virtù d'un pubblico instrumento o d'un 
documento privato accompagnato dall'intervento di tre testi- 
moni e dalla recognizione notariale, nessuna somigliante for- 
malità prescrivesse siccome necessaria a render valida l'alie- 
nazione dell'immobile anche di fronte ai terzi, e a dar dì- 
ritto di eseguire la voltura ai pubblici registri estimali: qua- 
siché il consenso a spogliarsi della proprietà del fondo fosse 
cosa meno importante del consenso a vincolarlo all'ipote- 
ca (11)! 

40. Bla la sorgente assai più ricca, anzi inesausta ed ine- 
sauribile di evizioni e per causa di dominio e molto più per 
causa di vincoli ipotecarj è la perpetua incertezza dell'azione 
della prescrizione, incertezza che rende illusoria e riduce po- 
co meno che a menzogna la pubblicità delle ipoteche; la 
quale d'altronde apparisce essersi ad ogni patto voluta pie- 
na ed intiera dalla buona intenzione dei compilatori della 
legge toscana del 1836. 

41. In essa legge, in correzione della francese precedente, 

fu comandata, non senza lungo esame e controversia fra gli * 
uomini illustri che prima e poi ne discussero il progetto (12), 
anche la pubblicità delle ipoteche legali mediante la inscrizio- 
ne da farsene ai registri dei Conservatori, oltre 1' obbligo in- 
giunto d'inscrivervi, a pena d'inefficacia rispetto ai terzi, ogni 
altro vincolo ipotecario, tranne le poche eccezioni di che nel- 
l'art. 44 di detta legge. Dispone ancora la legge medesima 
(art. 174, 178 e segg.) che a favore del terzo possessore, il 
quale in buona fede e con giusto titolo acquistò l'immobile, 
ed anche a favore degli aventi causa da lui ( siccome giova 
1* interpretare ) si prescrivono col decorso di dieci anni dal 
dì della voltura (o di venti, se colui a cui danno le prescri- 
zioni debbono aver luogo sia assente dal Granducato) il do- 
minio, i privi lei: j e le ipoteche, e tutte le azioni corrispondenti, 
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e si prescrivono in trentanni mancando ad esso i requisiti 
del giusto titolo e della buona fede. 

Ma d'altra parte resulta palesemente dal combinato di- 
sposto degli articoli 174, 175 e 178 della stessa legge che 
la prescrizione tanto a favore del debitore quanto del terzo 
possessore « non incomincia a decorrere (art. 175 ivi) che 
« dal giorno nel quale si poteva dal creditore esercitare la 
« propria azione contro il debitore e i beni obbligati. — Cosi 
« nei crediti condizionali ed eventuali non decorre che da 
« quello in cui si verifica la condizione o l'evento, e nei 
« crediti a giorno determinato, se non so da questo giorno. » 
Sono questi altrettanti impedimenti al cominciare delle pre- 
scrizioni. 

Inoltre gli articoli 176 e 181 della legge medesima fan- 
no menzione d'intimazione giudiciale, e di altri mezzi giuri- 
dici, onde le prescrizioni rimaner ponno legittimamente inter- 
rotte nel loro corso. 

E finalmente si legge nel successivo art. 185 che «ivi» 
« le prescrizioni dei dieci, dei venti, e dei trentanni non cor- 
ti rdno contro i minori e gì' interdetti, nè tra i coniugi , né 
« a danno della moglie per il fondo dotale passato nei terzi, 
» durante l'età minore, la interdizione e il matrimonio. » 
Ed ecco altrettante cause che sospendono il corso delle prescri- 
zioni. 

42. Ciò posto, che mai profitta essere a tutti palese nella 
voltura ( purché derivi da un titolo legittimo ) il punto di 
partenza o dirò meglio il punto di possibile partenza delle 
prescrizioni, se nel silenzio e nelle tenebre per dir cosi spie- 
gano d'ordinario o possono spiegare la loro efficacia le cause 
che ne impediscono, ne sospendono, o ne interrompono il cor- 
so? E che diviene ella mai la pubblicità dalla legge coman- 
data col mezzo delle inscrizioni nei registri di conservazione 
delle ipoteche, se tante volte è perciò mestieri, gì' interessati 
ne facciano l'esame e lo spoglio e ne richiedano altrettanti 
certificati al Conservatore, quanti sono stati anteriormente fi- 
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no ad un'epoca immemorabile o equivalente alla immemora- 
bile i legittimi proprietarj e possessori dell'immobile che vuoi- 
si acquistare o ricevere in ipoteca , e quanti sono stati gli 
autori mediati o immediati a titolo universale, non solamen- 
te dell'attuai proprietario o possessore, ma anche di tutti quei 
legittimi possessori precedenti? 

43. A fine di prevenire in qualche modo si gran compli- 
canza e confusione, il codice civile francese, che fino all'ultima 
legge del 1836 ebbe vigore in Toscana nelle materie ipotecarie, 
aveva ingiunto l'obbligo della rinnuovazione decennale delle in- 
scrizioni nei registri di Conservazione, a pena che le inscri- 
zioni non rinnuovate restassero inefficaci. Ma a vero dire il 
rimedio poco o nulla scemando in pratica il male preso di 
mira, ne fece sorgere uno maggiore. Imperocché da una parte 
un tuziorismo esagerato fu visto spingere i molti diligenti a 
rinnuovare anche le inscrizioni divenute inutili ; perdendosi 
così Io scopo della legge, e non giovando il dispendio occor- 
rente alla rinnuovazione, che ad arricchire i Conservatori a 
spese della folla degl'interessati; mentre dall'altra parte le 
persone privilegiate, come tutte le persone morali, i minori 
ed altre simili, i cui interessi sono amministrati da terzi rap- 
presentanti, non una , ma più ecatombe di vittime sommini- 
stravano alla formalità ingiunta, e per loro conto poco esat- 
tamente adempiuta, della rinnuovazione decennale. E si vide 
così abusare di quella formalità i privati non bisognosi della 
special tutela della legge, e le persone privilegiate all'incon- 
tro, cui tal tutela speciale è dovuta, essere dall' obbligo dì 
quella, d'altronde inutile formalità, esorbitantemente sacrifi- 
cate. 

44. Fu perciò creduto preferibile in Toscana l'abolire, co- 
me provvisoriamente fu fatto con apposita legge, l'obbligo 
della decennale rinnuovazione; e fu per questo medesimo ri- 
sguardo che nel discutersi la legge pubblicata in appresso 
nel 1836, dopo essere stato lungamente ventilalo se quell'ob- 
bligo dovesse tornarsi a inserire nella legge nuova, siccome 
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nel progetto di quella era proposto, la parte del progetto re- 
lativa alla rinnuovazione decennale fu in ultimo per comune 
consentimento dei discutenti cassata ed esclusa (13). 

Senonchè imperioso mostrandosi d'altro lato il bisogno 
di diboscare per dir cosi i registri di Conservazione d'ipote- 
che e di renderne men arduo e meno intricato, almeno per 
un qualche nuovo periodo di tempo, Tesarne e lo spoglio, fu 
comandata transitoriamente con quella legge una straordina- 
ria rinnuovazione di tutte le inscrizioni più antiche dell'ul- 
timo decennio. E coli' espresso riservo fattosi dal legislatore 
( art. 96 della detta leg. del 1836 ) di dichiarare in appresso 
la sua volontà sulla durata della efficacia delle inscrizioni, le 
quali frattanto si stabiliva dovere sussistere senza prefinizio- 
ne di tempo (14), apparve manifesto che quel bisogno, di ten- 
tare di assommare almeno a quando a quando con un capo- 
saldo i) caos delle inscrizioni, lasciava tutta volta nell'animo 
del legislatore una impressione profonda; sebbene lo rendesse 
d'altronde titubante e perplesso la certezza che l'espediente 
della rinnuovazione valeva ( siccome niuno ardirà .affermare 
che non valesse del pari anche la rinnuovazione ingiunta da 
essa legge del 1836 ) il sacrifizio ingiustissimo di tante vit- 
time; e di vittime, come notammo, le più mal atte a difen- 
dersi di per sè dal danno sovrastante. 

45. Fu del pari sotto l'influsso e l'impero di quel biso- 
gno che nella successiva toscana legge de' 7 Gennajo 1838 
( art. 167 e segg. ) si estese la efficacia della prescrizione in 
certi casi ivi contemplati; poiché fu sanzionato, le inscrizioni 
accese per garantire la promessa de restituendo doversi pre- 
scrivere a favore dei terzi col lasso di trentanni dalla loro 
data anche a danno dei minori, interdetti, e della donna ma- 
ritata, e senza riguardo alla perseverante pendenza delle con- 
dizioni o dell' evento >, onde sarebbe rimasto in ordine alle leggi 
precedenti il corso della prescrizione o impedito' o sospeso; e 
fu, ad indurre«coH'istesso fine altri capisaldi, stabilito doversi 
compiere, entro cinque o dieci anni respettivamente dalla 
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pubblicazione di essa legge, una gran quantità di prescrizioni 
in corso, tenendo ferme peraltro ESPRESSAMENTE rispetto 
a queste (art. 174 della detta legge) a giusta tutela degl'in- 
teressati tutte le cause d' impedimento, di sospensione e in- 
terruzione « ivi » a norma delle disposizioni e dipendente- 
a mente dalle condizioni e requisiti prescritti nella legge 
« ipotecaria attualmente vigente. » 

46. Forse si vide, dirò così per barlume, dai redattori delle 
ultime toscane leggi qui sopra rammentate la utilità di fare agi- 
re in pubblico la prescrizione, di dare cioè alla sola naturale e 
continua decorrenza del tempo, eliminando ogni causa ignota 
d'impedimenti, sospensioni e interruzioni, pienissima e perento- 
ria efficacia: ma non si osò d' afferrarne indeclinabilmente il 
concetto, come d'un cardine necessario alla bontà della leg- 
ge; studiando e dando opera al tempo stesso, onde non ledere 
la giustizia, a trovare modo di sostituire altri mezzi di tu- 
tela agl'interessati. 

47. Ma ciò che non seppe osare il legislatore, lo osarono 
in gran parte i primi toscani Tribunali senza punto curarsi 
( nè lo avrebbero potuto chè legislatori non erano ) di tute- 
lare altrimenti chi fosse per riceverne danno. E l'osarono 
dandosi a credere d'interpretare i citati articoli della legge 
del 7 Gennajo 1838, gli uni passando sopra all' art. 174 
di quella legge; e gli altri asserendo essere ancora dalla pre- 
cedente legge del 2 Maggio 1836, cut tale articolo rimanda 
per regolare Y incominciamento e il progresso delle prescri- 
zioni, consacrato il principio che la prescrizione trigenaria 
operi a favore del terzo possessore col solo lasso continuo del 
tempo (15). Principio come vedremo, eminentemente salutare 
non solo per questa, ma per ogni altra prescrizione, a patto 
peraltro e non altrimenti che la legge d'altronde fornisca, a 
ehi voglia e a chi debba da tal rigore di prescrizione effica- 
eemcute tutelarsi, i facili mezzi opportuni. 

Né io, sebbene la stima e riverenza che debbo ai deci- 
denti illustri che quei Tribunali compongono e componevano 
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non ne sarebbe certo menomata, m'arresterò qui a sindacare o 
porre in disamina la giustizia o ingiustizia di quei giudicati 
dei quali torneremo in appresso a far parola ( § 78 e segg.). 
Soltanto osserverò qui, che quando pure dovesse riguardarsi 
come trasformata in legge positiva la massima in quelli insi- 
nuata o stabilita, che cioè una prescrizione trentenaria a fa- 
vore del terzo possessore, computabile come sembra dal di 
della voltura, operar dovesse col solo lasso continuo del tem- 
po senza veruno impedimento o sospensione (al che nella leg- 
ge de' 2 Maggio 1836 è d' ostacolo insuperabile l'art. 185 
V. sopra § 41); mentre è certo, come notammo e notere- 
mo, che rimarrebbero principalmente e con ingiusta esor- 
bitanza a tal rigore immolate le persone morali e fisiche cui 
la tutela della legge è maggiormente dovuta, che mai d'al- 
tronde sarebbesi guadagnato? Trentanni assorbiscono gran 
parte della vita umana; nè senza ragione nella romana giu- 
risprudenza si durò sempre ad appellare perpetue le azioni 
non colpite che dalla prescrizione trentenaria: ond' è evidente 
che il tenere incerto e sospeso il cittadino sulla sorte dei pro- 
prj diritti per un periodo si lungo, è quasi lo stesso che il 
tenervelo in perpetuo, se si rifletta alla brevità della vita. 

48. Fatto è che l'udirsi, non da un preciso articolo dì 
legge, ma da una per io meno non ben definita giurisprudenza 
proclamato il principio della legale inefficacia delle cause 
atte finora per espressa disposizione delle leggi vigenti a impe- 
dire e sospendere il corso della prescrizione, non solo pose in 
grande apprensione gli amministratori di patrimonj privati e 
pubblici realmente esposti come accennammo al rischio ed al 
danno, ma un grand' allarme ne derivò altresì alla molta folla 
dei cittadini industri e operosi, i quali senza punto saper 
distinguere la imminenza o la lontana eventualità del caso, te- 
merono ognuno potere dalla nuova massima rimaner sacrificati. 

E avvicinandosi frattanto il compimento respettivo dei 
termini di rigore, alcuni dei quali già prorogati con apposita 
legge, per indurre le prescrizioni stabilite dalle due ultime 
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leggi Toscane del 1836 e del 1838, l'allarme ed il timore di 
un danno (di cui forse nessuno, mentre erane sgomentato, 
avrebbe saputo definire la possibilità, la qualità ed entità, e 
i mezzi atti a sottrarsetic), timore ed allarme forse destati in 
molti non attendenti dalle stesse prime leggi di proroga, 
tanto si accrebbero e fecersi generali, che alla insistenza da 
tanti lati sorta e specialmente dal lato degli amministratori 
di vasti privati e pubblici patrimonj fu astretto il Governo 
a concedere novelle proroghe, fino a quella del Giugno de- 
corso 1849, che si minaccia esser 1* ultima e la veramente 
perentoria (16). 

49. Sembrerebbe cosi volersi far prevalere al fine il con- 
cetto del bisogno di atterrare colla spada inesorabile della 
preterizione, calata a dritta e a manca senza riguardo, la fol- 
ta siepe dei diritti reali, derivino essi o da pitia di dominio 
o da gius d' ipoteca, dalla moltiplicò de' quali la sicurezza e 
l'incremento dei diritti medesimi si crede compromessa: nel 
modo istesso che a far più prospero e agiato il vivere d'una 
popolazione, che troppo paresse numerosa, si stimasse utile 
espediente il decimarla! 

50. Né guari andrà, si può presagire con ogni certezza, 
che saranno reputati indispensabili de' nuovi capisaldi, una 
nuova ingiunzione, cioè, di rinnuovare sia pure straordinaria- 
mente le inscrizioni ipotecarie (17); ed una nuova straordi- 
naria prefinizione d'altro breve termine, dentro il quale col 
solo lasso continuo del tempo debbano compiersi le prescri- 
zioni in corso di data più antica, qualunque e quantunque 
esser possano le vittime di tali reputati necessarj provvedi- 
menti. — Ma qui r insufficenza, altrove (Ispezione 2) i danni 
avvertiremo di mezzi cosiffatti ! 

51. Dopo di che, in tanta incertezza e confusione di leggi 
e giurisprudenza, ognuno scorge qual sicurezza presenti al cit- 
tadino un nuovo acquisto immobiliare, od un rinvestimelo 
ipotecario; e come agevole e tranquillizzante in ciascun caso 
esser possa il giudicarne! Perocché parmi con ogni evidenza 
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dimostrato, che l'acquirente non può mai IN NESSUN CA- 
SO, meno queir unico rarissimo d'eccezione indicato in addie- 
tro (§ 33 ), esser sicuro affatto d'andare immune da evi- 
zione; uè mai può, ciò eh' è più duro, presagire e calcolare 
quanto per esso e per gli aventi causa da lui durerà il pericolo 
di soggiacervi: pericolo che tranne il mezzo della prescrizione 
centenaria od immemorabile non può che straordinariamente 
esser tolto, con uno di quei temperamenti odiosi ed esorbi- 
tanti; ai quali, vedemmo qui sopra, è necessità a quando a 
quando aver ricorso a fine di sbarazzare il campo, per dir 
così, di essa legge dalla congerie immensa d'impedimenti, che 
la medesima di continuo colla sua trista azione vi accumula. 

52. Nè si dica esagerato il quadro che esposi. Se a ma- 
no a mano la premura dei contraenti e il non lieve dispendio 
che incontrar debbono per procacciarsi il soccorso del «atto, 
indispensabile sempre anche ai più pratici e veggenti, affer- 
mar si volesse rendano poco frequenti i casi di evizioni; 
senza ripetere (come potrei ammettendo l'ipotesi) che la rari- 
tà di quei casi non ne toglie o scema la ingiustizia ed il danno, 
risponderei, doversi la rarità delle evizioni, ove si verifichi, at- 
tribuire a tutt'altra cagione. Conciossiachè ella è invece una tri- 
sta verità a tutti palese, che il sempre imprescindibil bisogno, 
non che la perpetua incertezza del buon successo di quella non 
ordinaria premura e di quel non mediocre dispendio, distolgono 
grandemente i privati dalle volontarie contrattazioni. Dal che 
si vede, che quel lodare la rarità dei casi d'evizione, ove pur 
sussistesse, egli è la cosa medesima che dare encomj al clima 
d'un paese conosciuto per malsano, stante il poco mimerò delle 
morti che accadono nella sua scarsa popolazione, a fronte del 
tanto maggior numero che in uno stesso periodo di tempo 
se ne riscontra in un paese popolatissimo di clima sano! 

53. Ed ecco appunto ottenuto l'effetto opposto a quello 
che la legge dovrìa cercate ( § 18 e segg. ), onde promuovere 
coli' incremento dell'agricoltura e del commercio la pubblica 
prosperità. 

6 
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ISPEZIONE SECONDA 

Come la Legge vigente garantisca e tuteli il diritto di pro- 
prietà immobiliare ed altri diritti reali , mentre il citta- 
dino ne è in possesso legittimo. 

54. Le stesse molte cagioni che nella Ispezione precedente 
abbiam veduto esser atte a produrre V effetto di rendere mal 
sicuro il cittadino nel momento che si faccia acquirente d'un 
immobile, o d' un diritto reale o ipotecario sopra I 1 immobile, 
lo rendono del pari mal sicuro, mentre egli è possessore le- 
gittimo di queir immobile o di quel diritto; potendo sempre 
quando meno ei lo teme esser colpito dall'evizione. 

55. E quali ne sono le conseguenze in tal caso? Ei può 
vedersi suo malgrado spogliato della proprietà o fondo cui pre- 
se affezione e incominciò a coltivare o a far coltivare; o può 
trovarsi costretto a doverne di nuovo pagare il prezzo: e re- 
spettivamente può vedersi mancare il subietto del diritto 
reale o garanzia ipotecaria che avea stipulato. Se pattuì al- 
tre garanzie ipotecarie, onde ottenere rilevazione dal tenditore 
o dal debitore respetti va mente o da altri per essi, egli è astretto 
ad impegnarsi in sempre lunghe e dispendiose procedure ( la 
cui improvidità, difficoltà e insufficienza avremo luogo di me- 
glio esaminare nella Ispezione seguente), restando nell'incerta 
alternativa o di ottenere dopo anni ed anni, se sarà fortunato 
e se sopravviverà, totale o parziale risarcimento pe' danni sof- 
ferti e per le spese anticipate; o di trovare in ultimo che 
tante premure, tedj, pene e ansietà tornarongli inutili; e che 
al danno primitivo d'aver perduto il credito o il fondo o il 
suo prezzo, il nuovo danno si è aggiunto del grave dispendio 
incontrato per la inutilmente cercata indennizzazione! 

Senonchè dolorosamente notammo nella precedente Ispe- 
zione che ben rare sono sotto P impero delle vigenti leggi 
le volontarie contrattazioni intorno' alla proprietà immobiliare, 
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ove non abbiano per subietto un immobile recentemente pur- 
gato o dall'attuale suo possessore o dal suo autore imme- 
diato; e quindi rari in proporzione esser debbono i casi d'evi- 
zione che da tali rare contrattazioni possono derivare. 

56. Ma senza fermarci a deplorare di nuovo queir ingen- 
tissimo pubblico danno della troppa rarità delle contrattazio- 
ni volontarie, e della troppa frequenza delle coatte alienazioni 
e degli acquisti coatti (18), vediamo di grazia come anche nei 
casi che l'immobile posseduto, o tenuto in ipoteca abbia i 
requisiti onde possa andare immune dalle evizioni di sopra 
contemplate, sia il cittadino assicurato e tutelato durante il 
possesso del suo dominio immobiliare o del suo diritto reale 
e ipotecario. 

57. E prima vediamo qual sicurezza e tutela conceda la 
legge al creditore, il quale abbia avuto nell' acquistare Tipo- 
teca, la certezza nò (chè come mostrammo non mai può 
aversi), ma la somma probabilità d'averla acquistata sicura; 
ed il quale siasi puntualmente uniformato al prescritto della 
legge rendendo pubblica l'acquistata ipoteca per mezzo della 
inscrizione. 

58. Se i fondi ipotecati dal possesso del debitore si tro- 
vino passati nel possesso di terze persone, e sia decorsa la 
scadenza del debito originariamente contemplata, il creditore 
non è dalla legge tutelato nella sua ipoteca ulteriormente che 
per dieci anni, o per venti se sia assente dalla Toscana: al 
di là, sia pure stata inscritta la sua ipoteca nei pubblici re- 
gistri, sia stata o nò conosciuta la inscrizione dagl' interessali, 
egli è esposto al pericolo di rimanerne spogliato in virtù 
della prescrizione. Tanto importa il combinato disposto degli 
articoli 178, 179, 182 della già citata legge del 1836, dei 
quali, prima di procedere oltre, è prezzo dell'opera esaminare 
qual sia la intrinseca bontà. 

59. Ecco il tenore dell'articolo 178 « ivi » Se i beni 
« aggravati di privilegj, e d'ipoteche sono passati in un 
« terzo possessore, ad operare la prescrizione delle dette ipo- 
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« teche, e dei privilegj, e insieme delle corrispondenti azioni 
« del creditore, quando sia questo presente basta il lasso di 
«r anni dieci, di venti quando sia assente dal Granducato; la 
« prescrizione però non corre che dal giorno della voltura 
a dei beni eseguita in conto proprio dal terzo possessore, e 
« ritenuto quanto è ordinato all'art. 175.» (l'art. 175. fu ri- 
portato sopra § 41 ). 

. L'art. 179 soggiunge « ivi » La prescrizione dei die- 
« ci e dei venti anni ricerca nel terzo possessore la buona 
« fede, e un giusto titolo. 

« La buona fede sempre si presume sintantoché noti 
« venga dimostrato il contrario, e basta che il suo concorso 
« si verifichi al giorno dell'acquisto. » 

Fermandosi al disposto di questo articolo e dei pre- 
cedenti senza andar oltre nella legge esaminata, sarebbe chia- 
ro inferirne che chi acquista con giusto titolo un fondo, igno- 
rando il vincolo ipotecario a cui per avventura sia affetto , 
è in buona fede e può giovarsi della enunciata prescrizione ; 
non è in buona fede nè può quindi giovarsene colui che fa- 
cendosene acquirente conosceva o doveva conoscere quel vin- 
colo ipotecario, leq. 109 fj. de verbor. sitfnif. « Bonae fidei 
» emptor esse videtur, qui IGNORAVIT rem alienam esse, 
« aut putavit eum qui vendidit jus vendendi habere. » 

60. Ma sarà egli il creditore sempre obbligato a provare 
che l'acquirente ebbe la scienza del vincolo ipotecario del 
fondo da esso acquistato ; e senza ciò ammetterà la legge la 
presunzione d'ignoranza nell'acquirente, indistintamente ri- 
spetto a tutti i vincoli ipotecarj? Se ciò fosse, ci troverem- 
mo quasi nella pienezza delle tenebre anteriori alla introdu- 
zione del sistema ipotecario, il quale, appunto col dare pub- 
blicità alle ipoteche per mezzo della inscrizione, volle togliere 
la ingiustizia che il contraente soffrisse danno per titoli e 
per cagioni che contrattando non potè conoscere e prevedere. 

61. Non sembra peraltro debba dirsi così, dopo che la 
pubblicità delle ipoteche fu proclamala siccome base del siste- 
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ma introdotto, e dopo che la inscrizione di esse nei pubblici 
registri fu indicato dalla legge essere il mezzo per ottenerla. 
E ritenuto che la scienza del vincolo ipotecario preesistente 
noccia, come accennammo e come non sembra possa dubitar- 
sene («il. ieg. 109 ff. de verb. signif.), alla buona fede di chi 
acquisti il fondo ipotecato all'effetto di non potersi giovare 
dell' accennata prescrizione; se con quel mezzo la pubblicità 
dei vincoli ipotecar] fosse realmente conseguita secondo il vo- 
to della legge, sarebbe di tutta coerenza ed anzi di logica 
necessità il concluderne che dalla inscrizione dei privilegj e 
delle ipoteche nei pubblici registri, che l' acquirente dell'im- 
mobile, su cui la inscrizione è accesa, può e deve consulta- 
re, nasce la presunzione jurit et de jure eh* ei conoscesse il 
vincolo ipotecario, la presunzione juris et de jure della di lui 
mala fede in proposito. Per lo chè non dovrebbe egli mai con- 
tro il creditore potere giovarsi della prescrizione dei dieci e dei 
venti anni stabilita dagli articoli che abbiamo riferito, rima- 
nendo tutto al più la prescrizione soltanto deducibile a ri- 
guardo dei crediti dalla legge dichiarati esenti dalla formalità 
della inscrizione, ed a riguardo di quelli, la cui inscrizione, 
sebbene eseguita in tempo utile dopo la vendita, potè per 
altro rimanere ignota a chi prima della vendita consultato 
abbia i pubblici registri. 

62. Non può infatti immaginarsi un perfetto sistema di 
* completa pubblicità senza ammettere che ciò, che la legge di- 
chiara pubblico, si deva presumere a tutti noto, all'effetto che 
debba nuocere a chi abbia interesse di conoscerlo l' averlo i- 
gnorato; essendo questa una ignoranza crassa e supina non 
meritevole di scusa, leg. 9 ff. de juris et facti ignorantia 
« sed facti ignorantia ita demum cuique non nocet, ft non 
« et summa negligentia objiciatur. Quid enim , si omnes in 
« cintate sciant, quod Me solus ignorai? Et ree te La beo de- 
« fin it, scientiam neque curiosissimi, neque negligeutissimi no- 
ce minis accipiendam; vercm bjus qui eam rem diligen- 

« TER 1NQUIRENDO NOI AM HABBRE POSSIT. » 
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Leg. 6 ff. ad legem Juliam et Papiam « Nec SUPINA 
« MINORANTI A FERENDA EST FACTUM IGNORANTIS , Ut nec 
« scrupolosa inquisitio exigenda. Scientia enim hoc modo ae- 
« stimanda est, ut ncque negligenza crassa, aut nimia securi- 
« tas satis expedita sit; ncque delatoria curiositat exigatur. » 

63. Senonchè egli è vero pur troppo che la infinita dif- 
ficoltà da me notata di sopra di esaminare e spogliare i re- 
gistri dei Conservatori rende, rispetto ad alcune ed anche a 
molte delle ipoteebe inscritte contro gli autori del contraen- 
te, affatto illusoria la pubblicità; per cui si apprende la giu- 
stizia di considerare come non pubbliche, a favore di chi ne 
dovrebbe rimanere pregiudicato, te inscrizioni delle quali il 
venire in notizia apparisca ardua impresa e complicata. Onde 
segue che quella presunzione di scienza negT interessati ri- 
spetto a tutte le ipoteche inscritte nei pubblici registri, rite- 
nuta qual* è la legislazione, non può ammettersi come rego- 
la generale. 

64. Ma se rispetto alle inscrizioni di difficile indagine ap- 
parisce esorbitante il presumere la scienza, poiché davvero 
sarebbe un esigere quella inquisizione scrupolosa, quella cw- 
riosità da delatore, di che parlano le leggi citate, il menar 
buono d' altronde, a cagion d'esempio, all'acquirente, d'avere 
ignorato la esistenza d' inscrizioni veglianti contro la perso- 
na stessa del venditore, mentre quegli ovviamente senza al- 
cun dubbio diligenter inquirendo rem notam habere potati, 
sarebbe un contravvenire a tutte le sane regole. Che se la 
legge non si pose in grado di sanzionare ella stessa con di- 
sposizione apposita cotale distinzione, può questa esser fatta 
caso per caso dal prudente arbitrio del giudice: ma avvegna- 
ché sia da cercare con ogni studio di avvicinarsi nella legge 
quanto più si possa alla perfezione, la quale come sopra no- 
tammo esigerebbe si presumesse a tutti noto ciò che la legge 
stessa dichiara pubblico, sarebbe all' incontro un allontanarse- 
ne deplorabilmente l'impedire a priori al retto arbitrio del 
giudice di poter fare secondo i casi quella distinzione. 
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65. Ebbene questo appunto ha fatto la nostra legge to- 
scana del 1836 coli' art. 182, ed anzi ha fatto qualche cosa 
di più, dichiarando che la inscrizione, ossia la scienza della 
inscrizione, non è d' ostacolo al cominciare della prescrizione, 
di cui può giovarsi il terzo acquirente del fondo ipotecato e 
gli* aventi causa da lui. Sembra cosa invero incredibile! ep- 
pure, mentre ella è essen zia I issi mo cardine e base di tutto 
il sistema ipotecario la PUBBLICITÀ' siccome il solo mezzo 
(T indurre, in mala fede i contraenti rispetto alla esistenza dei 
vincoli ipotecarj, onde possano senza ingiustizia rimanerne 
pregiudicati, la legge del 1836 con quel suo art. 182 non 
dubitò minare qjiella base e ridurre il sistema in questa parte 
a menzogna, togliendo alla inscrizione delle ipoteche ai pub- 
blici registri la efficacia d' indurre in mala fede Y acquirente 
del fondo ipotecato, anche quando si provi che in quei regi- 
stri ei ne abbia fatto realmente riscontro, senza contare che 
soltanto in virtù della economia e del criterio dominante di 
tutto il sistema ipotecario egli dovrebbe averli consaltati nel- 
l'atto di devenire all'acquisto. 

Art. 182 della legge del 1836 « ivi » Le inscrizioni 
« che si eseguiscono dal creditore non sono tra i mezzi, o 
« tra le cause capaci d'impedire e d'interrompere il corso 
« della prescrizione stabilita a favore del debitore, o del ter- 
ct zo possessore. » 

66. Si direbbe, ripensando che l'essenza del sistema ipo- 
tecario è la pubblicità delle ipoteche da ottenersi per mezzo 
delle inscrizioni, si direbbe che il vedersi aggiunto nell'arti- 
colo riferito il verbo impedire all' altro interrompere fosse 
piuttosto una inesattezza o inavvertenza che un consiglio de- 
liberato; avvegnaché anche il codice Napoleone contiene una 
disposizione apparentemente somigliante nell'art. 2180 n.° 4 
« ivi » Le inscrizioni fatte eseguire dal creditore non triter- 
ei rompono il corso della prescrizione stabilita dalla legge a 
« favore del debitore o del terzo possessore. » Della quale di- 
sposizione, ove solo si parla d' interruzione al corso della pre- 
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scrizione incominciata, e non d'impedimento ni cominciare 
oVila prescrizione, è chiara la convenienza ammettendo la 
legge che la ipoteca e il privilegio possano essere inscritti 
utilmente dentro un certo termine anche dopo la vendita del 
fondo ipotecato, ed essendo inoltre dal codice sanzionato l'ob- 
bligo della rinnuovazione decennale delle inscrizioni. 

Nelle nostre leggi eziandio sia pure che si potesse ri- 
petere una identica disposizione, poiché se quell' obbligo della 
rinnuovazione decennale non v'è ingiunto, si è d' altronde 
riservato il legislatore di emettere, quando gli sembri conve- 
niente, iuta simile ingiunzione [art. 96 della leg. de' 2 Mag- 
gio 1836); e anche fra noi utilmente si inscrivono le ipoteche 
ed i privilegj nei trenta giorni dopo l'alienazione del fondo 
che ne è gravato. Ma Y aver soggiunto che la inscrizione non 
IMPEDISCE il corso, ossia il cominciare della prescrizione, è 
lo stesso che dire che non l' impedisce nell' unico caso in cui 
lo potrebbe, cioè nel caso l'avente interesse o prima dell'oc- 
quitto o prima della costituzione della ipoteca abbia dovuto 
consultare i registri del Conservatore; conciossiachè per le 
cose di sopra avvertite non avesse bisogno d'essere dichiarato 
che la inscrizione non conosciuta non potesse essere d' ostacolo 
al cominciare della prescrizione. 

67. Né si ripeta a difesa della redazione dell'articolo, aversi 
voluto con ciò provvedere che il contraente non ricevesse no- 
cumento dalla esistenza di quelle inscrizioni, delle quali notam- 
mo il riscontro esser cosa piena di difficoltà e complicanza, 
come sono d'ordinario le vegliami contro gli autori di colui 
col quale si contrae. Imperocché non essendo dalla legge esclu- 
so, come fu detto, che di questa esistenza si possa allegare 
ignoranza, era a ciò abbastanza provveduto appunto col non 
fare veruna dichiarazione. In ogni caso poi se poteva appa- 
rir congrua a riguardo di queste inscrizioni di malagevole 
riscontro una qualche dichiarazione apposita, nientedimeno la 
disposizione' generale del citato art. 182 della legge del 1836, 
in quanto comprende ancora le inscrizioni accese e veglianli 
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immediatamente contro la persona di colui col quale V acqui- 
rente o il creditore contrae, inscrizioni che esso ovviamente 
con ogni certezza ruò E devb avbrb conosciuto, io non du- 
bito affermare che oltre essere sovversiva dell' essenza per dir 
così del sistema ipotecario, ella è manifestamente ingiusta ed 
immorale (19)! 

A tali assurdi conduce la mancanza nella creazione 
delle leggi della necessaria unità di concetto, la quale tenga 
in freno ed in via, onde non si diverga o si retroceda, P esa- 
me e la discussione che se ne faccia! 

68. Ora qual'è in presenza delle esaminate disposizioni 
legislative la sicurezza del creditore ipotecario durante il pe- 
riodo della vigenza del credito e della ipoteca, la quale credè 
probabilmente avere in principio acquistata cauta e sicura? 
Egli è obbligato ad esigere il capitale del credito comunque 
non gli torni comodo, prima che spiri il decennio dalla sca- 
denza originariamente fissata; o deve vigilare e tener dietro 
al passaggio totale o parziale che dei fondi ad esso ipotecati 
possa effettuarsi in terzi possessori, alfine di procedere entro 
il decennio dalla voltura contro i medesimi o per farsi pagare 
o per far da essi riconoscere il debito. 

69. La qual diligenza e vigilanza se parrà non difficile a 
praticarsi dal padre di famiglia amministratore di piccola for- 
tuna e d'ordinaria sagacia dotato, non è da dire lo stesso a 
riguardo dei più dei cittadini al proprio senno abbandonati, 
e molto meno a riguardo di amministratori di vaste sostan- 
ze e patrimonj comprensivi nel loro attivo di molti diritti 
ipotecarj; i quali perciò sono di continuo esposti a vedersi 
danneggiati dalla indicata prescrizione, se non si facciano una 
legge di rinnuovare sovente le lunghe, tediose e dispendiose 
ispezioni ed esami e procedure che sono indispensabili onde 
tentare di garantirsene ( Ved. la nota di n.° 2 ). 

70. Ma la difficoltà ed il danno è anche più certo e più 
rilevante nelle persone privilegiate, nei cui rappresentanti er- 
roneo sarebbe in ijiure costituendo il supporre la diligenza e 
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la vigilanza che suole ogni padre di famiglia usare nelle cose 
sue proprie; e nelle pubbliche e pie amministrazioni, i cui 
vasti patrimonj intieramente consistono in crediti ipotecarj 
ed altri diritti reali. 

71. Aggiungasi a ciò il pericolo di cagionare la perdita 

0 totale o parziale del credito, appunto coli* aver ricorso ai 
mezzi stimati opportuni per liberarsene. Il creditore che non 
punto pensando ad esigere il capitale del suo credito, che 
vuole tenere rinvestito, riceve puntualmente dal debitore le 
usure annue corrispondenti, che altro mai cercar vorrebbe 
per reputarsi contento e sodisfatto? Se preso peraltro dal pa- 
nico timore di soggiacere all'evento della prescrizione, pro- 
muove la escussione del terzo possessore e del suo debitore 
onde ripetere il suo capitale, non è difficile che invogli o 
l'uno "o l'altro, forse impotenti pel momento a pagarlo , ad 
opporgli eccezioni, e si trovi cosi impegnato in non mai bre- 
vi liti e giudizj: od anche senza ciò, non è difficile che la 
procedura da esso iniziata sia il segnale dello sfacelo del pa- 
trimonio obbligato a soddisfarlo, rimanendo anche il suo cre- 
dito o in tutto o in parte perduto in tale sfacelo. 

72. Ma in ogni caso finalmente i tedj, le apprensioni e 

1 dispendj (essendo sempre indispensabile P opera d'un le- 
gale ) a cui la legge in tal modo obbliga il creditore onde 
tentare di tutelare i proprj diritti, non sono per sè un danno 
effettivo, una vessazione, un' angustia distruttiva della opinione 
di sicurezza dei diritti medesimi nella quale dovrebbe il cit- 
tadino riposare sotto l'impero di buone leggi? 

73. Sono questi gli effetti della legge positiva e perma- 
nente del 1836: ma hannovi inoltre i rischj e danni conge- 
neri delle transitorie e straordinarie disposizioni della legge 
del 7 Gennajo 1838 inducenti, come sopra ho avvertito (qua- 
si altrettanti capisaldi), particolari prescrizioni di diritti reali, 
alcune delle quali operative anco malgrado la pendenza della 
condizione e dell' evento contro diritti, di cui non possa an- 
cora regolarmente il creditore far giudciale esperimento, e 
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contro creditori, la cui presunta impotenza a ben tutelare i 
proprj interessi meritò sempre presso ogni eulta nazione, per 
la durata almeno di tale impotenza presunta, la speciale pro- 
tezione e assistenza della legge. 

74. E qui torna in acconcio riferirne il tenore. 

Art. 167 della cit. L. de 7 Gennajo 1838 « ivi » Le 
ee cauzioni de restituendo a favore dei creditori anteriori gra- 
« duati eventualmente, e le inscrizioni in sequela di esse ac- 
re cese sopra gli stabili del promittente, o del suo malleva- 
re dorè, cesseranno e potrà richiedersi delle inscrizioni la can- 
ee collazione dopo il termine di anni trenta dalla dala di esse, 
« decorrendo anco contro i sottoposti, e le donne maritate, 
4 nonostante la restrizione di cui nella parte seconda dei- 
re l'art. 185 della legge ipotecaria, salvo il loro regresso 
re contro i respettivi tutori, curatori e mariti, se e come di 
« ragione: ben' inteso che la detta prescrizione potrà interrom- 
ec persi con tutti quei mezzi che le leggi concedono riguardo 
« a qualsivoglia altra prescrizione, ed a tutti gli effetti di 
re ragione. » 

Art. 168 « Contro il decorso della detta prescrizione, 
« ed i suddetti di lei effetti, non potrà opporsi la pendenza, 
ex e durata della condizione, o dell' evento da cui dipendeva la 
« verificazione del diritto del creditore cautelato; ben' inteso 
ee però che non potrà giovarsene il debitore ec. » 

Dei quali articoli dal ben chiaro tenore sembra inne- 
gabile poter desumersi che debba per la evidente analogia 
anzi dirò identità di ragione dirsi altrettanto a riguardo di 
tutte le cauzioni ipotecarie eventuali pei casi di possibili evi- 
zioni. 

75. Segue il tenore degli art. 170 e 171. 

Art. 170 et Le prescrizioni di dieci e venti anni, e 
ee quelle di trenta anni, ed anche di maggior tempo incoate 
« anteriormente al primo Maggio 1808, che a tenore dello 
«t leggi sotto di cui ebber principio non fossero rimaste corn- 
ee pite alla pubblicazione della moderna legge ipotecaria, si 
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« compieranno indistintamente, ed in tutti i rapporti, ed a 
« tutti gli effetti contemplati in essa allo spirare di cinque 
« anni da computarsi dalla pubblicazione della presente. » 

Art. 171 « Le prescrizioni di qualsivoglia delle sud- 
« dette specie incoate dopo il dì 15 Novembre 1814, e non 
« consumate innanzi alla pubblicazione della sopraccennata 
« legge, si compieranno a tutti gli effetti come sopra col de- 
« corso di anni trenta da computarsi dal loro comincia mento, 
« ritenuto però, e fermo stante che per tutte quelle cui a 
« compiere questo periodo alla pubblicazione della presente 
« mancasse uno spazio di tempo minore di anni dieci, non 
a s'intenderanno e non saranno compiute se non che allo 
« spirare di un decennio a datare dalla pubblicazione della 
« presente. » 

76. Le espressioni piene e d' effrenata estensione di questi 
articoli, se nel confronto coi precedenti articoli 167 e 168 di 
sopra riferiti non ostasse la regola inclusio unius exclusio alte- 
rili*, potrebbero a prima vista far supporre cbe avesse inteso 
il legislatore di emancipare la decorrenza delle prescrizioni 
in quelli contemplate da tutti gP impedimenti e sospensioni, 
da cui nei precedenti articoli 167 e 168 ha espressamente 
emancipato le prescrizioni cui questi si riferiscono. Senonchè il 
successivo art. 174 della legge cosi è concepito « ivi » L'in- 
« cominciamento, ed il progresso di tutte le suddette preserie 
« zioni, e periodi nuovamente assegnati si valuterà per tutti 
« gli effetti di ragione A NORMA delle disposizioni, e di- 
ut pendentemente dalle condizioni, e requisiti prescritti nella 
« legge ipotecaria attualmente vigente. » 

Ond' è manifesto che mentre il legislatore sentiva il 
bisogno di sbarazzare e purgare i patrimonj immobiliari da 
tanti vincoli e respettivi diritti d' antica data, molti dei quali 
forse divenuti erano nei pubblici registri ipotecarj inutile in- 
gombro ed impaccio, o che anche oltracciò poteano tener vive 
lo apprensioni dei terzi senza corrispondente utilità, non sep- 
pe d'altronde restare indifferente al etagere di giustizia di ri- 
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spettare i^li altrui quesiti diritti di cui tuttavolta la perseve- 
ranza fosse certa, e di tener ferma a favore delle persone per 
la presunta loro inettitudine privilegiate P antica tutela. 

77. Ma nondimeno anco malgrado questi riguardi la legge 
de' 7 Gennajo 1838, col solo aver sanzionata la perenzione 
irreparabile dentro un termine di rigore di tutte le cauzioni 
ipotecarie eventuali alligate ai casi d'evizioni incerte e non 
manifeste, aggiunse pur troppo nuovi pericoli e cagioni di 
danno ai creditori ipotecarj da tal sanzione colpiti; i quali 
per mancar loro i mezzi di dimostrare non essere affatto 
escluso per essi ogni caso d'andar soggetti alla evizione, per 
la quale eransi cautelati, non perciò pori no stimarsi sempre 
sicuri affatto dì non rimanerne in appresso pregiudicati quan- 
do che sia. 

78. Ciò non basta peraltro. Quasiché nulla fossero i pe- 
ricoli e i danni che le nostre leggi scritte testò esaminate ap- 
prestano al creditore ipotecario , il quale allorché contrattò 
credè d'avere acquistato un* ipoteca sicura, nuovi danni e pe- 
ricoli gli minaccia la • interpretazione che delle leggi scritte 
hanno fatto i nostri Tribunali. 

79. Notammo che, come la prescrizione dell' ipoteca a fa- 
vore del debitore di che parla l'art. 174 della legge de' 2 
Maggio 1836, cosi quella a favore del terzo possessore del 
fondo ipotecato cui si riferisce il disposto del successivo art. 
178 di detta legge, sono dalla legge stessa espressamente e 
litteralmente assoggettate all' influenza dell'art. 175 che sta- 
bilisce non potere avere incominciamento e decorrenza la 
prescrizione che dal giorno in cui si veriGchi la condizione 
o l'evento, la cui pendenza impedisca al creditore ipotecario 
d'esercitare il suo diritto. 

80. Alquanto diverse peraltro, almeno in apparenza, sono 
le disposizioni del codice civile francese rispetto alla prescri- 
zione delle ipoteche e dei privilegi a favore del terzo posses- 
sore. L'art. 2180 si esprime senz' altra aggiunta in questi 
termini « ivi » La prescrizione, riguardo ai beni posseduti 
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« da un terzo, si acquista da questo col periodo di tempo 
« stabilito per prescrivere il dominio in suo favore; nel caso 
« in cui la prescrizione si appoggi ad un titolo, essa comin- 
« eia a decorrere dal giorno in cui il titolo predetto è stato 
« trascritto sui registri del Conservatore. » 

Di qui la francese giurisprudenza aveva desunto il con- 
cetto e la massima che da quel giorno indistintamente a fa- 
vore del terzo possessore incominciasse a decorrere la pre- 
scrizione, anche nel caso in cui l'esercizio del diritto ipote- 
cario dipenda da condizione od evento non ancora verificato; 
e sebbene 1' art. 2257 del codice disponga ostare al corso 
della prescrizione la pendenza dell' evento o della condizione, 
nientedimeno sentendosi anche in Francia in qualche modo 
la urgenza d'avvicinarsi con ogni mezzo, alla maggior possi- 
bile perfezione del sistema della pubblicità, la quale esigereb- 
be come altrove accennammo ( § 47 ) la prescrizione a fa- 
vore dei terzi operasse col solo lasso continuo del tempo, ave- 
va la giurisprudenza colà ritenuto, che il disposto di quest'ul- 
timo articolo fosse solo applicabile alla prescrizione a favore 
del debitore, ma non già a quella che, si diceva da quei giu- 
risperiti, decorrer deve a favore del terzo possessore dal pun- 
to stesso da cui decorre a suo favore la prescrizione del do- 
minio. 

E tanto più facilmente si scese in Francia in tale sen- 
tenza, dappoiché conoscevasi colà nella consuetudine del foro 
anche avanti la promulgazione del codice civile la così detta 
azione d'interruzione, consistente nel diritto del creditore ipo- 
tecario di chiamare in giudizio il terzo possessore del fondo 
ipotecato, anche prima che fosse venuto il giorno di potere 
esercitare l'azione ipotecaria, al solo fine di far dichiarare 
contro il medesimo la sussistenza della ipoteca onde fosse a 
questo impedito di poterla prescrivere. Del qual uso e rime- 
dio ornai da qualche secolo in Francia adottato e ricevuto 
(Troplong dei privil. ed ipot. n. 780 tu fine) non istarò qui 
ad esaminare la intrinseca bontà. 
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Questa giurisprudenza peraltro è stata più moderna- 
mente rigettata e ritrattata dalla Corte di Cassazione francese 
con un solenne suo giudicato del Maggio 1846 in causa Binos- 
Guibon e Delassus, con cui quel Supremo Tribunale ha stabi- 
lito che (Ved. Sommario di detta decisione «ivi») « V arti- 
colo 2265 del codice civile, che fissa il principio della pre- * 
scrizione decennale a favore del terzo acquirente di buona fede 
e con giusto titolo non deroga in alcun modo alla regola 
scritta nel l* art. 2257 del codice stesso, secondo la quale la 
prescrizione non incomincia a decorrere rispetto a un credito 
condizionale che dal giorno in cui si verifica la condizione. » 

81. Fatto è, che frattanto anche tra noi sotto l'impero 
del bisogno, comunque non ben distintamente compreso, di 
dare nella prescrizione a favore del terzo possessore alla sola 
decorrenza continua del tempo intiera efficacia per consumar- 
la, piacque ai primi Tribunali nostri d'andare in ciò come 
meglio poterono e seppero su quelle orme francesi: lo che 
tentarono dapprima nell' intendimento e nella credenza d' in- 
terpretare le transitorie e straordinarie disposizioni contenute 
negli articoli 170 e 171 della legge toscana del 7 Gennajo 
1838; ed in ultimo supponendo potere accomodare alla legge 
normale de' 2 Maggio 1836 una somigliante intelligenza ed 
interpretazione. Senonchè stabilendo la espressa lettera del- 
l'art. 175 della legge del 1836, richiamato nel successivo 
art. 178, non decorrere la prescrizione di dieci e venti anni 
a favore del terzo possessore che dal giorno in Cui per la 
verificazione dell'evento o della condizione si potesse dal cre- 
ditore (a ipoteca esercitare, trovarono buono d'immaginare 
che prolungata fino a trentanni una tal prescrizione potesse 
nello spirito della legge dall'influenza del citato art. 175 te- 
nersi per emancipata. E questo è ciò che, a conferma di pre- 
cedenti giudicati del Tribunale di prima istanza di Firenze, 
ba fissato nell'anno 1847 la toscana Corte Suprema di Cassa- 
zione, dirimpetto alle disposizioni della legge normale del 2 
Maggio 1836 (20). 
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Cosi si venne a trapiantare solennemente anche fra noi 
quella francese giurisprudenza, dopoché già dalla stessa Fran- 
cia era stata solennemente ritrattata e condannata come con- 
traria anche al disposto del Codice Civile di quel paese ( V. 
§ precedente in fine ) ; onde fosse in ciò pure confermato 
il doloroso vero y di cui piangiamo in politica e chi sa ancora 
per quanto tempo piangeremo gli effetti, che noi popoli Ita- 
liani siamo oggimai, per dappocaggine non di forze ma di 
volere, caduti s) basso da non saper di meglio che servil- 
mente imitare gli esempj e foggie straniere e specialmente le 
francesi, fino al disdoro di raccogliere ed abbigliarsi delle 
vesti che la Francia ha già come non buone da sè ri- 
gettate! 

82. Anche più oltre peraltro è andata la giurisprudenza 
della Regia Corte di Firenze limitandosi a desumerne il con- 
cetto dall'allegato disposto straordinario e transitorio della 
legge de' 7 Gennajo 1838 in materia di prescrizione. Perocché 
è stato deciso che le prescrizioni, di che agli articoli 170 e 
171 di quest'ultima legge, non ammettono nemmeno la so- 
spensione della minorità della interdizione e del matrimonio 
tenute ferme dall'art. 185 della precedente legge del 1836, 
alla quale, come vedemmo, l'art. 174 dell' ùltima legge del 
1838 espressamente rimanda (21). 

83. Ma furono eglino veramente consuonanti colla lettera 
e collo spirito delle leggi vigenti in Toscana quei giudica- 
ti (22)? Non importa al principale nostro scopo il trattenersi 
qui ad esaminarlo. Ben ci appartiene peraltro di notare i 
pericoli e i danni, che da ciò, sia realmente disposto di legge 
o soltanto giurisprudenza interpretativa dei tribunali che ora- 
mai si crede al disposto di legge equivalere, derivano a de- 
trimento della sicurezza dei diritti ipotecarj, e più special- 
mente, come tante volte dicemmo, delle persone della prote- 
zione e assistenza della legge più bisognose. 

84. Non tralascio peraltro di segnalare V assurdo che nelle 
disposizioni della lei!ge del 1838 palesemente e irreparabil- 
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mente si contiene, qualora agli articoli 170 e 171 di delta 
legge W ritenga doversi dare la effrenata intelligenza che i 
tribunali hanno loro attribuita. Dispone Y art. 172 della legge 
medesima « ivi » Riguardo alle prescrizioni di tutte le sud- 
« dette specie incoate sotto il regime del codice francese, alle 
« quali si riferisce l'art. 218 della legge ipotecaria de' 2 
« Maggio 1836 vien dichiarato che elleno soggiaceranno alle 
« regole anche per il loro progresso e compimento ivi pre- 
« scritte, nonostante la di lui abolizione. » Ora pel Codice 
Civile francese il corso di queste prescrizioni (senza contaro 
che può esserne impedito il cominciamento dalla pendenza 
d' una condizione e d' un evento come ha ritenuto la recente 
giurisprudenza della Corte di Cassazione ritrattando Y antica ) 
rimane sospeso durante la minorità, la interdizione, e in certi 
casi durante il matrimonio, conforme dispongono incavillahil- 
mente gli articoli 2252, 2255 e 2256, dall'influenza dei 
quali non ha mai pensato la giurisprudenza, per quanto io 
mi sappia, di sottrarre ( come aveva fatto rispetto al succes* 
sivo art. 2257 ) le prescrizioni a favore del terzo possessore. 
Può quindi con tutta facilità accadere che stante siffatte so- 
spensioni, molte delle prescrizioni contemplate dall'art. 172 
della nostra legge del 1838 non solo non sieno a questo pre- 
sente giorno compiute, ma che ancora molti e molti anni 
mancar possano al compimento di alcuna di esse. # 

Ma se è vero che coli' art. 171 di questa legge volle 
il legislatore che rimanessero compite indeclinabilmente pel 
solo lasso continuo di treni anni dal loro incominciamento le 
prescrizioni incominciate dopo il 15 Novembre 1814, ne av- 
viene che tutte quelle che ebber principio da tal' epoca Gno 
all'anno 1819 inclusive, sarebbero state a questo giorno per 
volere del legislatore indeclinabilmente consumate, mentre 
non lo sarebbero ancora, forse anche per molto tempo atteso 
le sole possibili sospensioni ammesse dal Codice Napoleone, 
non poche di quelle che hanno avuto principio in un epoca 
a quel periodo anteriore, cioè nel periodo dal 1808 al 15 No- 
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vembre 1814 in cui fu fra noi vigente il Codice Civile fran- 
cesCt 

Ma di ciò basti; e torniamo al nostro proposito. 

85. Se dee ritenersi che per la legge de' 2 Maggio 1836 
la prescrizione di trent anni a favore del terzo possessore abbia 
incominciamento e decorrenza senza riguardo alia pendenza 
della condizione o dell'evento onde sia sospeso l'esercizio 
dell'azione ipotecaria che dalla prescrizione si vuol colpire; 
e che le prescrizioni di che nell'art. 171 della legge de' 7 
Gennajo 1838 (non parlo dell'art. 170 il quale avrebbe già 
irreparabilmente mietuto le sue vittime) vadano a compiersi 
pel solo lasso continuo di trentanni dal loro comi noia mento 
senza soggiacere agl'impedimenti e sospensioni contemplati 
negli articoli 175 e 185 della precedente legge del 1836, 
ecco novella abbondante sorgente di rischj e ói danni. E per 
chi mai, per quali persone? Per le persone, si tenga per fermo, 
anche una volta lo ripeto, per le persone principalmente, cui 
più d'ogni altra sarla dovuta la protezione della legge: avve- 
gnaché per le une, pei minori cioè ed altri di cui parla l'art. 
185 sopracitato, è così distrutta questa esplicita protezione loro 
concessa coll'articolo medesimo, per le altre, cioè per la causa 
pia, pe* morali privati e pubblici stabilimenti e altre simili 
amministrazioni, è aperto un baratro, che può a poco a poco, 
e sia pu£ anche in molto tempo (23), assorbirne i patrimonj, 
siccome quelli che principalmente consistono e consister deb- 
bono o in rendite di capitali inesigibili o in impieghi di ca- 
pitali perpetui o di lunga durata, o tali ridotti in fatto per 
tacita convenzione, se tali non sono per patto originario. 

86. E quali mezzi poi la legge loro appresta in com- 
penso o per difendersi o per redimersi da tanto danno? Ai 
minori e interdetti, si dirà forse, la legge assente il diritto 
di rivalsa, com'è lecito argomentare dall'art. 167 della legge 
del 7 Gennajo 1838 che di sopra abbiamo riportato ( § 74 ), 
contro i tutori e curatori, alla cui negligenza possa il danno 
rimproverarsi. Ed ecco quindi nuove possibili occasioni di 
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liti per giudicare se vi fu colpa; ed occasioni d' inquietudini 
e vessazioni contro onesti cittadini in ricompensa del pubblico 
aggravio che sostennero della tutela e della curatela; in cui 
la omissione o colpa, di che loro si facesse rimprovero, non 
basterebbe forse a far ritenere ch'ei nou usassero la stessa 
diligenza e premura che sono soliti usare per le cose proprie. 
E si dirà poi che a tutti è lasciata aperta la via per inter- 
rompere ed impedire che si compiano le prescrizioni. 

87. Qui sorge peraltro una difficoltà non meno grave. 
Finché si tratti di crediti scaduti, di diritti d' esercizio im- 
mediato, la cosa lino ad un certo punto può stimarsi piana, 
tranne quanto concludemmo sopra ai §§ 68 e segg. Ma non 
è così peraltro rispetto a crediti o diritti , la cui esazione o 
l'esercizio sia respetti va meute impedito dalla pendenza d'un 
evento o d'una condizione contemplata, se attribuendo alle no- 
stre leggi r intelligenza che anco a danno di questi la prescri- 
zione a favore del terzo possessore incominci a decorrere dal 
giorno della voltura, il creditore senta il bisogno di tutelarsi. 

88. Qual sarà infatti il rimedio legale cui dovrà egli aver 
ricorso? Tosto si replica in buona fede senza molto pensarvi 
dai nostri francesisti « evvi l'azione d' interruzione », nè man- 
cherà forse di ciò replicare dopo avervi pensato qualche re- 
putato forense. Ma di grazia ov' è indicato nelle nostre leggi 
questo rimedio; onde nasce il diritto d'esercitarlo? Si dirà, 
è la necessità che lo fa nascere; è il bisogno che ha chi ri- 
marrebbe colpito dalla prescrizione di preservarsene; è la giu- 
stizia di provvedere a questo bisogno. E si potrebbe forse 
voler desumere per analogia un tal diritto dalla leg. 41 ff. 
de judic. et ubi etc. la quale autorizza il creditore, anco prima 
che sia venuto il giorno della esazione del suo credito, a ga- 
rantirsi da un giusto pericolo colle cautele che appariscano 
necessarie, non esclusa la condanna degli obbligati al paga- 
mento. Nè io dissimulerò il peso di questi argomenti; e for- 
se può presagirsi questa conclusione i tribunali adotterebbero 
a dirimere le liti e le dispute che in proposito potessero in- 
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sorgere. Ma la disputa e la lite può ben nascere peraltro, 
nè perciò si può impedire che nasca; nè la decisione ne è 
piana e senza difficoltà, come si pensa per avventura. 

89. Imperocché primieramente quando si ammetta aver 
voluto il toscano legislatore eliminare in alcuni casi dalla 
prescrizione di trentanni ogni causa ordinaria d' impedimen- 
to e di sospensione, come per certo ne eliminò i requisiti 
del giusto titolo e della buona fede, questo rigore che consi- 
derato in sé da un lato dimostrerebbesi lesivo della equità, 
non può in altro fondarsi che nel motivo d'ordine pubblico 
di far cessare dopo un lungo lasso di tempo determinato 
ogn* incertezza nei diritti, ponendo questi per cosi dire in 
armonìa col fatto del possesso o quasi possesso diuturno. 

Ma se questo è il fine della legge, nè altro esser potrebbe, 
può con molto fondamento obiettarsi non essere ammissibile di 
fronte a quel Gne la proclamata azione <f interruzione, la quale 
evidentemente risolverebbesi in un mezzo d' eludere perpe- 
tuamente la legge stessa. Ed in questa intelligenza, il terzo 
possessore negando all'attore, come non scritto nella legge, 
il diritto di molestarlo per far dichiarare una ipoteca che di 
per j=è ancor sussiste e persevera senza bisogno di nuove di- 
chiarazioni, potrebbe replicargli doversi esso più regolarmente 
rivolgere per tutelarsi, o aver dovuto rivolgersi in tempo utile 
contro il direttamente obbligato onde ottenere supplemento 
di garanzia in luogo del fondo o fondi ipotecati non più e- 
sistenti nel possesso di lui; in difetto del qual supplemento 
riconosciuto necessario, verificandosi un giusto pericolo di dan- 
no e facendosi perciò luogo pella citata leg. 41 ff. de judic. et 
ubi alla esazione del credito che senza ciò sarebbe stato non 
ancora esigibile, potersi tornare ad agire contro il terzo posses- 
sore purché la prescrizione a di lui favore non sia già compita. 

90. Infatti o il creditore, senza il fondo ad esso ipotecato 
e passato nel terzo possessore, è abbastanza garantito con al- 
tri fondi ugualmente ipotecati rimasti presso Y originario de- 
bitore o in altro modo; ovvero senza quel fondo ei rimarrebbe 
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privo di garanzia. Nel primo caso sarebbe ingiusto permet- 
tergli di molestare il terzo possessore. Nel secondo se vuole 
agire per la condanna del terzo possessore, purché la prescri- 
zione a favore di questo non sia compiuta, la legge del di- 
gesto sopracitata gì 1 impone l'obbligo di provare d'averne giu- 
sto motivo [detta leg. 41 ff. de judiciis et ubi qui* «ibi» In 
« omnibus bonae fidei judiciis, cum nondum dies praestandae 
« pecuniae venit, si agat aliquis ad interponendam cautionein, 
« EX .IL STA CAUSA condemnatio fit » ), eh* è quanto dire 
gì* impone l'obbligo di pienamente giustificare, che senza ciò 
esso attore resterebbe sprovvisto d'ogni altra garanzia. Ma 
d'altronde non potrà egli giammai fornire una tale giustifica- 
zione, tranne che il debitore originario non sia notoriamen- 
te decotto, se prima ei non si sarà diretto in giudizio contro 
quest' ultimo per chiedergli senza profitto supplemento di ga- 
ranzia, ed in difetto di ciò l'immediato pagamento. 

Cosi la giurisprudenza dei tribunali interpretando le 
leggi positive ha non poco accresciuto i danni , i pericoli e 
gl'imbarazzi che dalla imperfezione di esse leggi già in larga 
copia derivavano a detrimento della sicurezza dei crediti e di- 
ritti ipoteca rj. 

91. Ma ciò non è ancora tutto: che hannovi poi per com- 
pimento ( si deve qui ripetere ) le apprensioni e i timori 
d'altri nuovi danni stante la quasi certa periodica emanazione 
di leggi nuove. Avvegnaché fu del pari avvertito in addietro 
(§ 50) , la complicanza e incertezza della vigente legislazione 
ipotecaria rendere indispensabile a quando a quando al legi- 
slatore, onde tentare di diminuirla almeno tempora ria mente, 
di far man bassa senza riguardo a qualità di diritti e di per- 
sone e col dichiarare inefficaci tutte le inscrizioni, che dentro 
un termine da assegnarsi non sieno a prezzo dei soliti tedj, 
esami e dispendj rinuuovate nei pubblici registri , e coir in- 
validare affatto per mezzo della prescrizione quelle almeno re- 
lative a titoli di antica data. 

92. Tale è la tutela e la garanzia che dalle leggi esistenti 
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« giurisprudenza relativa riceve il creditore ipotecario durante 
la vigenza del suo diritto, anche quando abbia potuto stimarsi 
probabilmente sicuro , al momento d' averlo acquistato , da 
evizioni derivanti da cause preesistenti ! Vediamo ora se sia 
meglio da esse leggi garantito e tutelato il proprietario (l'im- 
mobili durante il possesso della sua proprietà , indipendente- 
mente da evizioni cui possa soggiacere per cause precedenti 
al suo acquisto. 

93. Se accada che al proprietario o per disattenzione pro- 
pria o di coloro, che da lui o dalla legge sono destinati ad 
amministrare il suo patrimonio, sia comunque usurpata por- 
zione grande o piccola della sua proprietà immobiliare da 
terzi , i quali poi o isolatamente o unitamente ad altri fondi ne 
trasferiscano la proprietà in altri terzi di buona fede; qua- 
lora dentro dieci anni fra i presenti o di venti fra gli as- 
senti dal dì della voltura che in delti terzi ne sia stata fatta 
(e vedemmo sopra, quanta è in Toscana la facilità dell'ese- 
guire le volture 1), quel proprietario che della usurpazione 
siasi accorto, non insorga in giudizio a rivendicare il do- 
minio usurpatogli, la prescrizione interviene per dir così a 
legittimare lo spoglio da esso sofferto , nè più gli è permesso 
quella sua proprietà reclamare ( art. 181 della leg. del 1836 ) 
a meno che egli non provi essere stata la prescrizione o impe- 
dita , o sospesa , o interrotta per una delle cause dalla legge 
indicate (art. 175, 181 e 185 di detta legge. ) 

94. È questa, lo so, una riproduzione può dirsi d'un ri- 
goroso disposto del romano diritto, rigore che se da un lato 
appariva esorbitante a danno dell'antico proprietario, che con 
ciò era spogliato della proprietà sua senza il concorso d'un 
atto positivo del suo consenso, fondavasi dall'altro lato uel 
bisogno di assicurare al terzo, acquirente d'un fondo con giu- 
sto titolo e buona fede, la prosecuzione d'un possesso paci- 
lieo e diuturno, onde i diritti di proprietà immobiliare non 
rimanessero lungamente incerti e malsicuri,. Ma se poteva 
sembrare necessario e tollerabile un tal rigore, in un tempo in 
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cui, presedendo la buona fede ai contratti degli uomini, era 
difficile o per lo meno insolito pel terzo acquirente l'indaga- 
re e conoscere, se legittimo fosse il diritto dell'alienante so- 
pra il fondo che alienava; oltreché presso gli stessi Romani, 
mutati i tempi, si trovò buono di declinare da tal rigore (26), 
vedremo a suo luogo (§§ 170 e segg.) che per ultimo torna 
ad essere assurdo ed esorbitante il conservare quel disposto in- 
distintamente applicabile a tutti i casi, dopoché coli' introdur- 
si dei sistemi di pubblicità là diffidenza alla buona fede é 
sottentrata nelle umane contrattazioni, e si è reso ad ogni a- 
lienatario non solo familiare e immancabile, ma ben anche 
non difficile nei più dei casi a soddisfarsi, il bisogno e il de- 
siderio d'indagare quella legittimità del diritto dell'alienante. 

95. Lo spoglio che ho qui esemplificato vuoisi confessare 
con lealtà dovere essere cosa non frequente; ma m'è piaciu- 
to nondimeno notare quest'effetto possibile delle disposizioni 
delle nostre leggi, per la solita ragione altra volta addotta 
che la rarità d'una cosa in sé dannosa ed ingiusta non ne 
scema la ingiustizia ed il danno; e perchè sarebbe desidera- 
bile che quel possibile in sé ingiusto e dannoso, comunque 
raro, dalla legge fosse affatto eliminato, siccome spero mo- 
strare che si potrebbe ottenere. 

96. Ma ben più trista è la condizione d'un proprietario 
d'immobili, al quale una ferrea necessità imponga, od un mal 
genio consigli di prevalersi della sua proprietà immobiliare 
per procurarsi dei capitali, imponendovi sopra un'ipoteca a 
favore del sovventore. 

97. Se la necessità glie lo imponga, la molta difficoltà 
rilevata di sopra di trovare tali sorta di sovvenzioni ipoteca- 
rie, attesa la poca garanzia che a queste somministra la cat- 
tiva legge, o gli sarà d'insuperabile ostacolo alla soddisfazio- 
ne del suo bisogno, o lo sottoporrà ad usure e condizioni 
dure e gravose, le quali appunto il sovventore esigerà in 
correspettivo e in compenso dei rischj ch'ei sa di correre co- 
sì rinvestendo i suoi capitali, I premj e le senserie a chi 
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procuri 1'imprestito, e le mercedi ai legali che le cautele e- 
saminarono, sono danni inevitabili in ognuno di tali casi. 

98. Ma se il proprietario dell' immobile , qualunque sia la 
cagione o volontaria o forzata che a ciò lo abbia mosso, sarà 
riuscito a procurarsi con tollerabili o intollerabili condizioni 
un imprestilo ipotecario (ed è quasi impossibile il caso che 
sotto la influenza delle leggi attuali gli riesca formare un 
censo od altro debito somigliante di cui sia volontaria e non 
coatta la dimissione), qualora ei non possa pel di della sca- 
denza con ogni certezza contare sopra altri mezzi di restitu- 
zione, indipendentemente da quelli che speri potergli derivare 
dalla stessa sua proprietà immobiliare ipotecata, venuta la 
scadenza, sia a breve, sia a lungo tempo, con ogni proba- 
bilità può prevedersi ch'egli sarà rovinato. 

99. Lo stesso dicasi se trovi, che per alcuna di quelle ac- 
cidentalità, le quali tolgono affatto o scemano le rendite ordi- 
narie dei fondi, gli manchi il mezzo di pagare puntualmente 
le usure. Il creditore a cui la insufficienza della legge non 
può non lasciare nell' animo l'abituale sospetto di poter per- 
dere o in tutto o in parte il suo credito, al primo indizio 
di mora per parte del debitore, si allarma tosto e si commuove 
intorno allo stato economico di quello; nè credendo rimaner- 
gli altro scampo che d'esser sollecito ad escuterne la pro- 
prietà immobiliare ad esso ipotecata, ricorre inesorabile agli 
atti esecutivi , che sono quasi sempre il principio e il se- 
gnale dell'irreparabile eccidio dell'universo patrimonio del 
debitore. 

100. Conciossiachè non avvi ordinariamente patrimonio 
immune da passività diverse ed anche di capitali, inesigibili 
o perpetuamente o per lungo tempo o indefinito, e per le 
quali il debitore è soltanto soggetto e qualche volta nemme- 
no è soggetto a pagare le usure, come sono i debiti di doti, 
legati pii, censi ed altri simili. Ed in tal caso la espropria- 
zione forzata o la procedura di volontaria purgazione del 
fondo o fondi, alienati in sequela della escussione promossa o 
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minacciala da quel creditore, sono mezzi infallibili per destare 
tutti i creditori del comari debitore, ed impegnarli, poiché 
la legge esige siano a ciò espressamente invitati, a chiedere 
( pel solito timore di essere esposti a perdere fomentato inol- 
tre da quell'invito j che i respettivi crediti, divenuti tutti in 
tal modo esigibili, siano soddisfatti. 

101. Nè avviene quasi mai, che in tale circostanza, seb- 
bene il toscano legislatore abbia cercato e sperato ottenere 
tale scopo (24), il concorso dei creditori chiedenti la dimis- 
sione de loro crediti si limiti al fondo o fondi special subietto 
della primitiva esecuzione del creditore, stante la influenza 
delle ipoteche generali legali e giudicicdi , e il subingresso che 
la legge sanziona a favore dei creditori con ipoteca speciale 
che siano evitti da quelle. 

102. Or come da tutto ciò rimaner possa avvantaggiata 
r agricoltura non è chi non vegga. Il proprietario dell' im- 
mobile, che per ridurlo come vorrebbe a cultura migliore 
avrebbe bisogno di procurarsi, imponendovi un'ipoteca, i ca- 
pitali occorrenti ;* e che avrebbe bisogno di patteggiarne la re- 
stituzione a lungo tempo onde far conto delle risorse che 
saranno per dargli i miglioramenti eseguiti , come potrà spe- 
rare di rinvenire il sovventore, o per lo meno di ottenerne 
le condizioni ad esso necessarie per facilitargli il modo di 
corrispondere le usure e dimetterne quando che sia senza 
suo danno e sacrifizio il capitale del debito? E rinvenuto 
il sovventore che a lui consenta non affatto intollerabili con- 
dizioni, con qual coraggio ei s'indurrà a contrarre il debi- 
to di fronte al gran rischio che ciò gli sia cagione di per- 
dere quella stessa sua cara proprietà , che con tal mezzo ei 
vorrebbe migliorare? Forse le pubbliche e le pie ammini- 
strazioni , cui gioverebbe per certo il rinvestire i proprj as- 
segnamenti in impieghi, piuttosto che di breve, di lunga o 
di perpetua durata, e che perciò meglio d'ogni altro sov- 
ventore fornir potrebbero di capitali Y agricoltura , forse que- 
ste, passando sopra ad ogni rischio e timore, a tale occorrenza 

9 
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almeno in parte provvedono? Il fatto lo prova; avvegnaché anco 
queste amministrazioni al pari de* privati , da che spiegò in- 
fluenza fra noi il moderno regime ipotecario , non consentono 
ordinariamente a collocare la pecunia loro che in mutui da 
durare tutt'al piò per un quinquennio. TI contratto di censo 
tanto consignativo che reservativo , tranne gli antichi che du- 
rano ancora, può dirsi quasi andato in disuso. 

ISPEZIONE TERZA 

Come la legge tuteli e garantisca il cittadino che voglia spo- 
gliarsi della sua proprietà immobiliare, o d'altro reale 
diritto per convertirli in un prezzo spendibile. 

103. Di sopra accennammo richiedersi all'incremento del- 
l'agricoltura, sorgente inesausta ed inesauribile della ricchez- 
za degli Stati, che sia facilitato a chi ama di dedicatisi l'ac- 
quisto del terreno; e sia viceversa non solo dalla legge in- 
coraggiato ma allettato ad alienarlo quel proprietario che pel 
terreno non abbia affezione, affinchè nel possesso di quello 
subentri in suo luogo un nuovo affezionato ed operoso pro- 
prietario. 

È parte inoltre di pubblica prosperità che quante vol- 
te per qualunque altra cagione il proprietario di beni stabi- 
lì desideri disfarsi della proprietà sua e procurarsi contante 
o per attendere a impresa commerciale, od anche dicasi pu- 
re per disperderne il prezzo (lo che sempre giova in ogni 
caso allo scopo economico della maggior possibile circolazio- 
ne dei valori, ove la coazione non lo renda immorale; e sal- 
vo la tutela della legge dovuta a chi si mostri abitualmente 
inetto a ben guidare i proprj interessi ), non solo nella legge 
non incontri ostacolo, ma siagli anzi da essa facilitato il con- 
seguimento del suo desiderio. 

Ora vediamo se adempia e come adempia a tali fini 
la legge vigente in Toscana. 
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104. Le stesse cagioni di sopra enunciate, per le quali 
chi voglia farsi acquirente d'uno stabile, non può mai, meno 
un solo unico caso d'eccezione altrove notato ( § 33 ) , esser 
sicuro d'andare immune da evizioni se si avventuri a pagar- 
ne liberamente il prezzo, sono d'ostacolo invincibile perchè 
raggiunga il suo intento chi voglia convertire in contante la 
sua proprietà immobiliare. Gli sarà d'uopo pertanto, se vuol 
disfarsi della sua proprietà, soggiacere ad una di queste tre 
condizioni. 0 pattuire d'ipotecare a favore del compratore 
altri fondi per garantirlo dalle possibili evizioni; o pattuire 
che il prezzo gli sarà pagato, dimostrando esso dentro un 
termine stabilito la libertà del fondo da qualunque onere ipo- 
tecario (supposto che il compratore o siasi già soddisfatto o 
passi sopra e corra oltre quanto alla legittimità del dominio 
per cui non tema evizioni per questo lato); o finalmente 
senza fare col compratore alcun patto, gli sarà d'uopo per- ( 
mettere che questi proceda alla purgazione dello stabile colle 
forme dalla legge tracciate. 

105. Qualora peraltro ei voglia appigliarsi al primo espe- 
diente di dare al compratore un'ipoteca per l'evizione, egli si 
troverà appunto nelle difficoltà in cui altrove abbiamo veduto 
si trova chi voglia contrarre un debito ipotecario (§§ 96 e 
segg.): cioè. In primo luogo, per la molta difficoltà altrove pur 
dimostrata di giustificare la idoneità della offerta ipoteca, gli 
sarà ben difficile incontrarsi in un compratore il quale con- 
senta a sborsargli il prezzo a condizione di porsi negl'im- 
barazzi e nei rischj da'quali vedemmo e vedremo è circon- 
dato qualunque creditore ipotecario. In secondo luogo quand' 
anche ciò gli riesca, si espone al pericolo, se la evizione 
debba aver luogo, di vedersi rovinato, come vedemmo esser- 
vi esposto il debitore ipotecario cui manchino i pronti mez- 
zi di soddisfare al suo debito; e per lo meno, se la evizione 
non avvenga, egli è costretto a tenere in perpetuo o quasi 
in perpetuo vincolata la proprietà che gli rimane, finché il 
legislatore, mosso finalmente dal bisogno (che come in ad- 
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dietro notammo ( § 50 ) tenuta ferma la legge vigente non 
può a quando a quando non farsi sentire di sbarazzare i re- 
gistri 'di conservazione d'ipoteche) non peri ma direttamente con 
breve prescrizione quelle ipoteche; od indirettamente obbli- 
gando il creditore a rinnovarle, se abbiano certi requisiti; o 
vietandogli di rinnuovarle, se ne sieno mancanti. 

106. Ma forse a migliori conseguenze conduce il secondo 
espediente ove si adotti dal venditore (ed è in pratica fre- 
quentemente adottato) di pattuire cioè che gli sarà dall'ac- 
quirente pagato liberamente il prezzo dentro un termine, qua- 
lora esso venditore abbia innanzi giustificata la completa li- 
bertà del fondo venduto? Suppongo al solito che il compra- 
tore o siasi già soddisfatto, o passi sopra o corra oltre rite- 
nendo per legittimo il dominio e possesso del venditore sullo 
stabile che aliena, in modo che l'acquirente per questo lato 
temer non possa evizioni. Che se fosse altrimenti, alle molte 
e gravi difficoltà, che or sono per designare, un' altra nuova 
sorgente avremmo in ciò di non meno gravi difficoltà da ag- 
giungere. Io me ne appello agli uomini dell'arte, agli uomini 
di legge: dican essi qua! impresa scabrosa ella é mai il vo- 
ler ridurre purgato dai vincoli ipotecarj, anco apparenti sol- 
tanto, uno stabile che formò parte di uno o più patrimonj 
gravati d' inscrizioni ! Io non so se vi siano stati casi ( e se 
vi furono per avventura, certamente non furono frequenti ) 
in cui sia riuscito al venditore d' adempire alla condizione di 
giustificare pienamente la libertà del fondo da esso alienato, 
e d'incassarne quindi il prezzo sucondo il patto, senza tro- 
varsi invece costretto a entrare in dispute giudiciali; o col 
compratore intorno al valore o all' estensione da darsi al patto 
riferito; o con alcuna delle diverse persone, dalle quali egli 
abbia creduto essere in diritto di esigere la radiazione e la 
riduzione di qualche ipoteca. Ben posso asserire ad omaggio 
di verità che non poche di tali questioni ho veduto ed udito 
proporre ai tribunali anche me decidente; il dispendio delle 
quali, qualunque ne fosse P esito, non potè cerio servire d' in- 
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coraggimento ai proprietarj di stabilì, per farli risolvere alla 
volontaria alienazione di quelli, onde convertirne il valore in 
un prezzo spendibile. Ma che? Chiudendo ancora gli occhi su 
tutto questo che noi uomini di legge quotidianamente vedia- 
mo e tocchiamo con mano, vorrà forse dirsi non essere an- 
' che in astratto materia eminentemente disputabile tanto la li- 
bertà da provarsi d'uno stabile di fronte alle possibili evi- 
zioni cui può soggiacerne 1' acquisto , quanto il diritto e 
respettivo dovere di esigere e di consentire la radiazione o 
riduzione di un* ipoteca? 

107. Tale è il più comune resultato che sperar possa il 
venditore dall'adozione dei due primi espedienti enunciati. 
Ma se non concordando alcun patto coli' acquirente degli sta- 
bili, che ei non potè dispensarsi dall' alienare, lascia quest'ul- 
timo nella piena libertà di pagare il suo prezzo dietro il giu- 
dizio di purgazione cV ipoteche autorizzato dalla legge , allora 
sì che al già certo danno di non potere esigere liberamente 
un tal prezzo, un nuovo e assai più grave e più effettivo 
danno, se si può dire, si aggiunge, il danno cioè di vedere 
grandemente diminuito ed anco talvolta distrutto il prezzo 
della vendita dalle spese occorrenti ad esaurire quel giudi- 
zio. Ma questo ancora non è tutto: imperocché non indu- 
cendosi ad alienare in questo stato di legislazione se non 
che coloro i quali a ciò sono costretti dalla necessità di 
dimettere un qualche passivo per la impossibilità di pro- 
curarsene i mezzi altrimenti, il giudizio di purgazione è 
quasi sempre il segnale del totale sfacelo del patrimonio del 
venditore. 

108. La natura infatti di tal giudizio consiste nell' invi- 
tare i creditori di crediti, tanto esigibili che inesigibili attuai- 
mente, a dedurre i proprj titoli ed a ricevere pagamento den- 
tro la concorrenza del prezzo convenuto: onde avviene non 
solamente che insorgono espressamente invitati a farsi pagare 
il capitale creditori che senza ciò in virtù dei patti avreb- 
bero dovuto contentarsi di ricevere annualmente le usure dei 
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proprj crediti fissate talvolta da antico tempo in discretissima 
misura da rendere improvvida , avuto riguardo alia ragione 
corrente del frutto del danaro , la dimissione del corrispon- 
dente capitale; ma avviene altresì che venendosi a discuo- 
prire nella eccitata concorrenza dei creditori del venditore o 
la reale insufficienza od il sospetto d* insufficienza del patri- 
monio del debitore a tutti garantire i crediti ipotecarj dai 
quali è affetto, la purgazione e successiva graduazione di 
creditori, benché in principio limitata ad uno o più stabili 
alienati, ben presto si trasforma in un concorso universale di 
tutti i creditori. Non mi si obietti , nuovamente dirò , che il 
giudizio d* universale concorso è stato abolito dalle nostre mo- 
derne leggi. I privilegi e le ipoteche generali, che si esten- 
dono a tutto il patrimonio del debitore non sono dalla legge 
eliminate, nè si potrebbero per avventura eliminare del tutto; 
e dappoiché la legge espressamente autorizza a favore del cre- 
ditore con ipoteca speciale, evitto da un privilegio o ipoteca 
generale, il subingresso nelle ragioni di quest'ultimo, la proi- 
bizione del concorso universale di creditori è cosa più appa- 
rente che vera ( § 101 ); ed anzi forse potrebbe dimostrarsi 
essere per riuscire più economico e men disastroso al debi- 
tore ed alla massa dei suoi creditori il liquidare gl'inte- 
ressi di tutti con quel solo giudizio, che aver ricorso a mano 
e mano, secondo che l'esperimento di quei subingressi lo 
.esiga, a succedentisi espropriazioni. 

109. Rimane che si vegga brevemente come la legge tu- 
teli il creditore ipotecario, il quale venuta la scadenza del 
suo credito voglia ed abbia anche bisogno d' incassarne l'im- 
portare. Se il debitore ha i mezzi e la buona volontà di fare 
il suo dovere, passa la cosa senza difficoltà; ma non è fre- 
quente che così sia. La buona volontà manca talvolta , e il 
più delle volte poi la complicanza e difficoltà, che abbiamo in 
addietro esaminato, concorrono più o meno a far mancare al 
debitore i mezzi di dimettere il debito. Un male genera l'al- 
tro; ed è, può dirsi, una sola e medesima malattia, la imper- 
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fezione della legge, che da più lati compromette la pubblica 
e privata salute economica, 

110. Qoal mezzo adunque è dato al creditore perchè dal 
debitore impotente o riottoso esiger possa il suo credito? Il 
mezzo della espropriazione coatta. Non i starò qui a ripetere 
(cbè non è il luogo opportuno ) ciò che ho di già testé ed 
anche altrove notato, quali sono pel debitore i lagrimevoli ed 
esiziali resultati della graduatoria de' suoi creditori, la quale 
sempre forma parte ed è giuoco forza tenga dietro tanto alla 
purgazione dell' immobile volontariamente alienato voluta dal- 
l' acquirente colla introduzione del giudizio di questo nome, 
quanto a quella che si opera istessamente in virtù della coat- 
ta espropriazione. Vogliamo qui tener dietro soltanto alla sor- 
te del creditore il quale ha d'uopo di realizzare il suo cre- 
dito. Ma oh lui deluso, se spera col far vendere gli stabili a 
sé ipotecati di poter valersi del contante che vuol ritrarre 
dalla meditata esecuzione! Riuscirà sì con facilità a rovinare 
il suo debitore, il quale senza ciò avrebbe forse proseguito a 
pagargli annualmente le usure ; ma non gli verrà fatto per 
certo nella migliore ipotesi per lui di poter profittare, non 
solo nel momento, ma per lungo tempo ancora del richiesto 
capitale! La procedura d'espropriazione e la successiva gra- 
duatoria, ancorché si esauriscano (caso non troppo frequente) 
sen za. difficoltà e senza liti fra gl'interessati, consumano 
d'ordinario il lasso di qualche anno: e se insorgano liti, co- 
munque la legge autorizzi di passar oltre e riservare la de- 
cisione a giudizio separato, pur nondimeno o per la speran- 
za di poterle aver tosto decise, od anche per la sola perdita 
di tempo che porti seco il solo enunciarle ai tribunali perchè 
sieno rinviate al congruo giudizio, non è da dire di quanto 
1' esito della procedura ne possa esser protratto. 

111. Dissi nella migliore ipotesi pel creditore, conciossiachò 
a tre pericoli può questi trovarsi esposto. L'uno è che, non 
trovandosi all' asta compratore dei beni di cui voglia farsi 
la espropriazione, sia il creditore costretto a ricevere o solo 
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o in unione con altri creditori, invece del contante che egli 
sarebbe in diritto di avere, Y aggiudicazione di quei beni in 
natura per un prezzo forse gravoso da non potersi mai in- 
tiero realizzare (25); ed ecco esposto il povero creditore a 
dover fare un giudizio di divisione cogli altri aggiudicata rj, e 
ridotto poi alla già esaminata (§§ 104 e segg. ) penosa con- 
dizione di dover trovare da alienare la parte di stabili che 
sarà ad esso toccata. 

112. V altro pericolo è che terminata dopo lungo aspet- 
tare la procedura, il creditore trovi di non poter esigere il 
suo credito, se non dia cauta promessa di restituire a favore 
di qualche creditore eventuale ad esso anteriore. E che sarà 
in questo caso, se non sia esso in grado di prestare un'ido- 
nea garanzia ipotecaria , o di trovare chi la presti in sua 
vece? In questo caso ognun vede egli avrà inutilmente ro- 
vinato il suo debitore; nè avrà migliorato, ma avrà anzi peg- 
giorato la propria condizione col dispendio, se non altro, do- 
vuto incontrare, e di cui del pari gP impedisce il rimborso 
la stessa difficoltà che gli vieta d'esigere il suo credito. 

113. Un terzo pericolo e più sgomentante può esservi 
finalmente, quello cioè che le spese di procedura in gran 
parte diminuiscano o tutto ancora consumino quella parte di 
prezzo distribuibile che ad esso creditore avrebbe potuto ap- 
partenere. Nè questo caso è raro, imperocché il creditore, che 
creda bene assicurato il proprio credito, diffìcilmente s' induce 
a far atti esecutivi per ripeterne il capitale; la qual parte 
odiosa e pericolosa è quasi sempre riserbata ed è assunta dal 
creditore che dubita della sicurezza del suo credito, al quale 
avviene che il dubbio dopo lunga aspettativa si cambia ben 
sovente in una realtà dolorosa. 

114. Tale e cotanto mostruosa, conviene par dirlo, ella 
è ( come abbiam visto per tutto questo Capitolo terzo ) la in- 
certezza e la complicanza della legislazione e giurisprudenza 
inlorno al tema che esaminiamo, prodotte appunto e accre- 
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sciute sempre più dagl' istessi ripetuti tentativi, e provvedi- 
menti (§§ 43 e segg.), con più ansietà che maturità per vero 
dire adottati, nell' intendimento e buona fede di tutelare la 
proprietà immobile ed i diritti reali ed ipotecar]! Tale è il 
labirinto tollerato e meglio diremo ordinato, senza cbe certo 
il legislatore lo volesse, dalle leggi che ci governano, del 
quale nelle volute e andirivieni interminabili, con effetto 
del tutto opposto a quello che si dovrebbe cercare, va a per- 
dersi ed a perire miseramente, in un colla fiducia dei pri- 
vati, il credito fondiario; e con essi il prosperare dell'agricol- 
tura e del commercio! Gran parte in somma del vigore e 
della vita dello Stato; di quella vita e di quel vigore che le 
naturali favorevoli condizioni del clima e del paese, tanto ai 
di sopra di molte altre men privilegiate contrade; d'altronde 
ne promettono ! 



CAPITOLO QUARTO 

Problema da ««togliersi dal legislatore per 
ottenere i tini cercati. 

4 ■ 

• 1 f > ^ 



115. ? edemmo in addietro che le leggi tutte debbono 
sempre proporsi un duplice fine: la giustizia cioè e la comu- 
ne utilità, sebbene questa distinzione fra l'uno e l'altro fine, 
notammo altresì, meglio servire alla più piana intelligenza 
che alla esattezza, avvegnaché ficcandovi ben addentro il pen- 
siero si veda per ultimo che quei due fini si confondono in 
uno, il fine della giustizia, di cui ogni umana legittima utilità 
è sempre conseguenza infallibile. 

Vedemmo pertanto che nel ramo di legislazione esa- 

10 
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minato da noi, il primo fine da cercare, cioè la giustizia, 
consiste noli' ottenere la piena ed intiera sicurezza del diritto 
di proprietà immobiliare, e degli altri diritti, che sulla pro- 
prietà immobiliare aver si possono; piena ed intiera propor- 
zionatamente alla respettiva indole e maniera di essere dei 
diritti stessi, e delle diverse persone giuridiche alle quali 
spettar ponno quei diritti. , 

Vedemmo che il fine economica, che denno prender di 
mira e raggiungere le leggi in esame, non soltanto di tal 
piena ed in nera sicurezza si appaga, ma si estende altresì a 
favorire l'acquisto, il godimento, l'uso e l'esercizio di quei 
diritti medesimi, e la loro facile traslazione da persona a 
persona, in quanto ne resultano altrettanti elementi del pro- 
sperare del commercio e più specialmente dell'agricoltura. 

Vedemmo più particolarmente che all'uno e all'acre 
fine con pari evidenza si riferiscono il dovere di non esigere 
in prezzo della sicurezza e tutela, che la legge comparta, 
l'uso e osservanza di diligenze e formalità non facili a pra- 
ticarsi, ed il dovere puranco, nella impossibilità di concedere 
in pari grado a riguardo di tutte le persone e di tutti i di- 
ritti una tutela superlativa, di assicurarla almeno a riguardo 
delle persone giuridiche che più ne abbisognano, come sono 
tutte quelle soggette all'altrui amministrazione, e di riserbarla 
preferibilmente a favore di quei diritti, il cui acquisto me- 
glio giova alla pubblica prosperità. 

E vedemmo finalmente importare al fine economico della 
legge del promuovere la fiorenza dell' agricoltura , che essa 
legge quanto più può faciliti le volontarie alienazioni delle 
proprietà immobili, renda rare fino al puro limite della ne- 
cessità le alienazioni coatte, e ineoraggisca e promuova con 
adeguata protezione o favore gl'impieghi di capitali a r inve- 
stimento perpetuo od a lunga durata , come quelli che uni- 
camente profittar ponno ali* incremento di quell'arte nobile, e 
direi quasi divina, onde solo può derivare la permanente ric- 
chezza d'una nazione. 
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Tutto questo vedemmo nel Capitolo secondo di questa 
memoria. 

Vedemmo d' altronde nel Capìtolo terzo che le leggi vi* 
genti in materia, non solamente quei (ini non raggiungono, 
ma si può invece in una parola affermare lasciando ogni detta- 
glio, né l'affermarlo dopo averlo dimostrato sembrerà para- 
dosso, che esse sono atto a produrre e realmente producono 
affatto opposti resultati. Del che le cagioni possono in questo 
epilogarsi , che la pubblicità dei dotninj non è quale e quanta 
potrebbesi e dovrebbesi dalla legge raggiungere, la pubblicità 
dei vincoli ipotecarj è sostanzialmente ILLUSORIA E FAL- 
LACE, stante il bisogno d'andarne in traccia e di rinvenirla 
nei registri del Conservatore, non colla indicazione d' un solo 
nome, ma colla indicazione di molti, e con altrettanti spo- 
gli di inscrizioni , e con esami e con dispendj altrettanti ; e 
P una e P altra pubblicità riescono poi in ogni modo sempre 
insufficienti allo scopo di tutelare i diritti e le persone, cui 
spettano , quanto loro importa P essere tutelati; per la ragio- 
ne che mentre da un lato la prescrizione colpisce a caso e di 
continuo minaccia senza riguardo a persone o a diritti, dal- 
l'altro non è del pari pubblica nè abbastanza breve e imman- 
cabile P azione di lei , poiché la decorrenza può esserne im- 
pedita, sospesa o iuterotta da altrettante non pubbliche ma 
sconosciute cagioni. 

116. Ora io mi proverò a indicare e proporre francamente 
a quest' uopo un insieme di disposizioni legislative , semplice 
alquanto se io non erro , il quale non porterà che qualche fa- 
cilissima modificazione ed aggiunJa alla legge che ci governa, 
e col quale nondimeno per avventura parrai sarebbero quei 
fini da cercare soddisfacentemente ottenuti. Ed anche qui ri- 
peterò con pari franchezza, che senza pretendere che quanto 
propongo sia P ottimo di ciò che potrebbe essere immaginato 
e creato in proposito, Pesame, P osservazione e il confronto 
che per circa venti anni ho potuto fare dei concepiti divisa- 
menti alla pietra del paragone della mia pratica forense, pri- 
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ma nelF esercizio dell'ufficio d'avvocato, e quindi nel più 
lungo esercizio di quello di Giudice in Tribunali che la pro- 
pria importanza e la dottrina di Curie numerose fanno ricebi 
di materia disputabile (27), mi banno infuso nell'animo più 
che la speranza la persuasione (e forse nondimeno potrò il- 
ludermi) che la mia proposta sia per riuscire cosa migliore 
alquanto della legislazione oggi vigente tanto in Toscana che 
altrove, dove il così detto tistema ipotecario di creazione fran- 
cese è stato adottato. Apparterrà al ben ponderato esame de- 
gli uomini intelligenti il giudicare quanto realmente in tal 
persuasione io m' inganni , ose m' inganni del tutto. 

117. A ben compendiare pertanto in un solo punto di 
vista e per così dire in un colpo d'occhio tutta la entità del- 
la cosa coerentemente a quanto esponemmo nei Capitoli pre- 
cedenti, parmi che il problema da sciogliersi dal legislatore 
intorno alla materia di cui ci occupiamo possa e debba for- 
mularsi nel modo seguente, onde chi legge ed esamina sia 

, fin dapprima convinto che sciolto a dovere il problema qual 
è formulato, nulla più per avventura resterebbe a desiderar- 
si; e sia posto in grado di decidere ia ultimo, se e quanto il 
Saggio di progetto, che qui in piè soggiungo, ne contenga la 
soluzione. 

118. Ecco qual' è a mio avviso il problema da sciogliere. 
— Trovare un sistema di leggi in virtù del quale l'acquiren- 
te DI BUONA FEDE ED A TITOLO ONEROSO cfu» immobile 0 di 
unipoteca o altro reale diritto, mediante Vadibizione di FACI- 
LI ed ovvie forme E DILIGENZE, fin dal momento dell'ac- 
quisto sia QUALCHE VOLTA affatto sicuro d'andare tm- 
mune da qualunque evizione; SEMPRE sia in grado di giu- 
dicare con tutta certezza quanto durerà per esso il pericolo 
di soggiacere a evizioni; e questa durata di pericolo sia in 
ogni caso la minore possibile ( un decennio tutt'al più ) avu- 
to riguardo al breve corso della vita umana: 

E ciò si ottenga peraltro in modo, che il mezzo ( la pre- 
scrizione ) da usarsi dalla legge a far cessare quel pericolo 
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non renda ad altri malsicuro il possesso in che aia sia 
d'altrettali diritti di proprietà, e d'ipoteca e simili; ed anzi 
si ottenga in modo, che concedendo la legge SUFFICIENTE TU- 
TELA a ognuno di quei diritti per quanto tempo sia desti- 
nato di sua natura a durare, la tutela, ch'ella conceda SU- 
PERLATIVA E PIENISSIMA alla proprietà immobiliare 
e ad ogni altra sorta d? impieghi di pecunia destinati a du- 
rare perpetuamente o lungamente, alletti i capitalisti a dare 
dì ordinario a questi impieghi la preferenza. — 

Del che sarà conseguente indubitato, che in questi sarà 
offerto alle persone, che per la loro maniera di essere più ne 
abbisognano, il mezzo di approfittare di quella pienissima tu- 
tela; e che, divenute rare, per la così ottenuta sicurezza d'ogni 
rinvestimento immobiliare ed ipotecario, le alienazioni coatte, 
e frequenti all'incontro le volontarie relative contrattazioni; 
P affluenza dei capitali si volgerà e rimarrà costantemente a 
profitto dell'agricoltura; e con essa a profitto della prospe- 
rità universale. 

119. Che l'assistenza e il favore della legge sia esclusi- 
vamente serbato alla buona fede, e che alla mala fede si ne- 
ghi; che sia di preferenza applicato all'acquirente a titolo o- 
neroso, in guisa che il diritto dell'acquirente a titolo lucra- 
tivo, venendo a conflitto con altri legittimi diritti anteriori ri- 
manga soccombente, sono principj d'evidente giustizia che non 
hanno bisogno d'esser dimostrati. 

120. Avverto poi una volta per sempre che per evizione 
intendo io qui — lo spoglio o la perdita totale o parziale che 

'l'acquirente debba soffrire del fondo acquistato o del suo 
prezzo; o la perdita totale o parziale dell' ipoteca o altro di- 
ritto reale, cui il creditore soggiacer debba per causa o d'un 
vizio sul dominio o d' un vincolo od onere sul fondo stesso , 
che nè l'acquirente nè il creditore poterono facilmente pre- 
vedere e conoscere prima respetti va mente di acquistare o di 
dare a mutuo o contrarre comunque colla persona dalla qua- 
le hanno causa. — E poiché parlasi qui in giure costituendo, cre- 
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do dover riguardare, come evizione inaspettata e da non po- 
tersi facilmente prevedere , quella ancora che potrebbe per 
avventura esser prevista dall'esame d'un accurato forense; 
volendo io nella legge questo grado di perfezione, che cioè 
ad ogni padre di famiglia di comune accorgimento sia fatta 
abilità di conoscere e valutare di per sé la sicurezza del con- 
tratto che va a stipulare, o il dubbio talvolta che possa per lui 
reclamare (qualora da ogni dubbio gli piaccia affrancarsi) 
T assistenza del savio. Quando ogni padre di famiglia di comu- 
ne accorgimento dotato trascura le diligenze (che poche e sem- 
plici come fu notato denno essere ) le quali la legge gli pre- 
scriva per venire in cognizione di ciò, che se fosse da lui 
ignorato, potrebbe nella proposta contrattazione fargli incon- 
trare evizioni, è giusto che si dichiari essere in mala fede 
per tutto quanto dall' uso di tali diligenze sarebbe a lui stato 
manifesto ( V. §§ 59 in fine e segg.). Tanto è in legge vedere 
e sapere, che essere in obbligo di vedere e sapere. Ma la legge 
sarebbe ingiusta ed assurda se obbligasse a sapere e vedere, 
ciò che a vedersi e a sapersi è impossibile o malagevole; e 
quindi il danno che al contraente derivar possa da ciò, che 
ad esso fu malagevole a vedersi e sapersi, non può non co- 
stituire una vera evizione nel senso da noi spiegato. 
121. La evizione adunque da due fonti può derivare. 

1. ° O da un vizio sconosciuto che renda illegittimo il 
dominio alienato o assoggettato alla ipoteca, il qual dominio 
si trovi che, non al credutone e apparente proprietario ap- 
partenga, ma ad altro vero già sconosciuto proprietario che 
lo reclami; o 

2. ° Da vincoli ed oneri occulti non ben conosciuti che 
gravino il dominio alienato o ipotecato anteriormente all' a- 
lienazione e alla costituzione d' ipoteca o altro onere reale. 

Il mezzo precipuo pertanto d' impedire le evizioni , 
ognun comprende essere la pubblicità, da ottenersi per mez- 
zo dei pubblici registri, tanto dei dominj quanto delle ipote- 
che ed altri oneri reali da cui i dominj possono essere gra- 
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vati. In ciò, dopo i primi creatori del sistema ipotecario, che 
non sepper del tutto per avventura persuadersene ed abba- 
stanza quanto ai dominj penetrarsene, sono oggi mai appien 
concordi tutti coloro che o per ufficio o per accademico stu- 
dio si sono occupati della materia (35). 

122. Se si potesse perciò ottenere che tutti i dominj tm- 
mobiliari fossero pubblici, e pubblici del pari fossero tutti gli 
oneri ipotecar] od altri da che i dominj possono essere af- 
fetti, avremmo tolto via ogni cagione di evizioni, avvegna- 
ché facile sarebbe ai contraenti il premunirsene. Ma si vedrà 
che tal duplice pubblicità intiera non può realmente raggiun- 
gersi; e che inoltre la pubblicità delle ipoteche ed altri oneri 
reali non può esser tale da produrre ovviamente il cercato 
effetto, che sieno sempre senza dubbio resi noti agl'interessati. 

123. Non può aversi infatti, a cagion d' esempio, la pub- 
blicità d' un dominio di diritto che appartenga sull' immobile 
a persona che lo ignora e perciò come i forensi dicono non 
lo ha agnito. Quindi è giuocoforza appagarsi che la pubblicità 
dei dominj si abbia, non intiera, ma solamente quanto ti può 
maggiore. 

124. Lo stesso è da dire della pubblicità delle ipoteche 
ed altri vincoli reali; perchè non può rifiutarsi la necessità 
di ammetterne alcuni efficaci anco senza e anco prima che 
siano resi pubblici; e perchè sarà poi facile convincersi che 
una piena pubblicità anche di tutti gli altri, se può aversi 
fino ad un certo punto in potenza e in diritto, come può dirsi 
si abbia nelle nostre vigenti leggi, non può forse del pari a- 
versi in atto ed in fatto. Ed invero le leggi vigenti voglio- 
no si rendano pubblici colla inscrizione ai registri del Con- 
servatore delle ipoteche tutti (salvo poche eccezioni) tutti gli 
oneri ipotecarj che a mano a mano alcuno acquisti sopra 
gl'immobili: quindi la pubblicità di questi in potenza e di 
diritto è certamente dalle nostre leggi sanzionata. Ma quando 
l'avente interesse, per verificare da quali oneri ipotecarj un 
dato immobile sia gravato, ha bisogno, come altrove fu detto, 
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di far riscontri e spogli sopra tanti nomi quanti possono es- 
sere stati gli autori o a titolo singolare o a titolo universale 
dell'attuai possessore, che divieni ella mai in atto ed in fatto 
la sperata pubblicità? 

125. Ora da questa impossibilità appunto di avere la 
pubblicità intiera di tutti i domiti; immobiliari e di tutti gli 
oneri da che i dominj immobiliari possono essere affetti, na- 
sce urgente piucchè spontaneo il bisogno, che finora non fu 
abbastanza avvertito (§ 35), di completare il sistema della 
sicurezza delle proprietà immobili e dei reali diritti colla pie- 
na ed intiera pubblicità del modo con che per opera della leg- 
ge vadano a favore della buona fede a svincolarsi e a pur- 
garsi i dominj da ogni onere e vizio tanto palese che occulto; 
ossia coWintiera e piena pubblicità dell'azione della prescrizio- 
ne. Imperocché, ritenuta la necessità d'ammettere anche tem- 
porariamente la esistenza di diritti di dominio o d'ipoteca e 
d'altri reali diritti, ancorché non ne apparisca pubblicamente-, 
se l'azione della prescrizione rimanesse, come ora è, incerta 
ed occulta, poco o nulla gioverebbe all' intento di porre in 
grado il cittadino di difendersi dalle evizioni, che dall'esercizio 
di quei non conosciuti diritti a suo danno potrebbero scaturire. 

126. Ma ciò non basta e poco potrebbe dirsi del pari 
d'aver conseguito, se tale azione della prescrizione, comecché 
pubblica, lentamente, e tardamente operasse, se cioè la prescri- 
zione non potesse compiersi che con un lungo periodo di 
tempo, avuto riguardo al breve corso della umana vita. Un 
decennio a mio avviso non è poca cosa nella vita dell' uomo, 
il cui termine medio non giunge agli anni sessanta; e seb- 
bene il rimanere incerti sulla sorte dei proprj diritti anche 
durante un decennio possa esser non piacevole al cittadino , 
nondimeno ella è una convenienza, anzi un bisogno, dalla re- 
ciproca utilità abbastanza giustificato. Ala che duri la incer- 
tezza per un periodo più lungo e perfino ai trent' anni, ap- 
pare per avventura nella breve umana carriera una esorbi, 
tanza intollerabile. 
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127. L'azione adunque della prescrizione , ha da esser 
pubblica, ha da esser pronta e sollecita, consumarsi cioè den- 
tro non lungo periodo di tempo, entro un decennio al più. 

128. Ma non deve oltracciò mancare alla prescrizione un 
altro essenziale requisito, conciossiachè fa di mestieri altresì 
la sua azione sia giusta e salutare; e tale non sarebbe, se 
perimesse o rendesse malsicuri quegl'istessi diritti che anzi 
voglionsi con essa tutelare e difendere; e li perimesse men- 
tre loro duri il bisogno di essere tutelati e difesi. — Quali sono 
pertanto questi diritti, e quanto tempo importa loro d'essere 
dalla legge difesi e protetti ? 

129. È la impossibilità di avere la pubblicità completa ed 
intiera di tutti i diritti di proprietà immobiliare, e di tutti 
gli altri diritti a questa relativi, che rende, vedemmo, neces- 
saria l'azione pubblica e sollecita della prescrizione di che par- 
liamo. Ora l'impronta di pubblicità, che, quanto ^più si possa, 
è bene sia comune a tutti quei diritti, debbe essere, per ciò 
ch'io ne penso, il talismano che serva da un lato di avverti- 
mento a chi potrebbe dalla preesistenza di essi diritti riceve- 
re nocumento, onde se ne guardi; e serva dall'altro di requi- 
sito ai diritti stessi, perchè l'azione della prescrizione li salvi, 
finché sieno destinati ad avere sussistenza, da ogni danno che 
loro recar potesse la sussistenza di diritti somiglianti, di quel- 
l'impronta della pubblicità non forniti. 

130. E quindi manifesto ( ritenuto che si adotti il perio- 
do del decennio come il più proprio pel compimento della 
prescrizione di cui si parla ) essere affatto giusto e doveroso 
che sieno del tutto immuni dalla sua azione i diritti che a- 
vendo quel requisito della pubblicità, sono di loro natura de- 
stinati ad esser perpetui od a durare per un tempo maggio- 
re del decennio; e che solo ne possano esser colpiti quelli 
che o manchino di quell'impronta della pubblicità, o che seb- 
bene ne siano forniti, destinati peraltro originariamente a du- 
rare per un tempo minore, ed avendo attitudine a sussistere 
anche più oltre solo in virtù d'una proroga o espressamente 

11 



Digitized by Google 



— 82 — 

o tacitamente dopo quel limite consentita dagl'interessati, si 
trovino, non già nei primo periodo della loro originaria na- 
turai sussistenza , ma sibbene nel secondo della loro sussisten- 
za dipoi prorogata. 

131. Non v' è infatti, salvo qualche necessaria eccezione 
(§ 140), alcuna ingiustizia che la legge neghi la sua tutela a 
chi comunque manchi del requisito che essa esige per ottener- 
la, e neghi di quella tutela la prosecuzione a chi appositamente 
non se la procura con qualche atto positivo. Ma sarebbe 
d'altronde la legge in contradizione con sè stessa, se colla 
prescrizione avente appunto la missione di difendere e assi- 
curare tutti quei diritti secondo quanto loro respettivamente 
importi d'esser difesi e assicurati, posto che la sua azione 
operar dovesse e consumarsi collo spirare d'un decennio, pe- 
renti rimanessero quei diritti che per natura loro sono destinati 
a durare per un tempo maggiore. 

132. Sono questi i dati con che procede il problema no- 
stro, il quale ritenendo appunto come sopra accennavasi per 
impossibile l'ottenere piena ed intiera quella doppia pubbli- 
cità dei dominj e dei vincoli dei dominj immobiliari, si contenta 
di cercare l'effetto che l'acquirente sia talvolta sicuro d'andare 
immune da qualunque evizione, e sempre in ogni caso cal- 
colar possa con ogni certezza quanto per esso durerà il pe- 
ricolo di soggiacervi. Lo che dovendosi conseguire appunto 
collazione pubblica, e pronta e sollecita della prescrizione, prov- 
vede altresì, colla sopra proposta distinzione fra diritti e diritti 
destinati o non destinati a durare perpetuamente o per lungo 
tempo o indefinito, provvede altresì che quell'azione sia giusta 
e non esorbitante; e che da tutto ciò l'incremento ne derivi 
dell'agricoltura, e la facilità alle persone privilegiate di sot- 
trarsi ai danni della prescrizione, cui la loro maniera d'essere 
particolarmente le esporrebbe. „ 
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CAPITOLO QUINTO 

Soluzioni dimostrata del problema formulato 
nel rapitolo precedente. 

133. Si deve pertanto tutto questo ottenere 

1. ° Colla maggior possìbile pubblicità dei dominj immo- 
biliari: 

2. ° Colla maggior possibile pubblicità degli oneri di che 
essi dominj sono gravati: 

3. ° Coli' azione pubblica, sollecita e salutare della pre- 
scrizione. 

134. Gioverà alla chiarezza della dimostrazione, che im- 
prendiamo, il trattare innanzi tutto in una prima Ispezione 
di ciò che in genere è necessario a porre in essere tal siste- 
ma di completa pubblicità e quanto debba essa comprendere: 
il trattar quindi tu ispecie (e sarà questa una seconda Ispe- 
zione ) della pubblicità dei dominj immobiliari e della pub- 
blica prescrizione che deve completarla: ed esplicare finalmente 
in una terza Ispezione quanto in ispecie concerne la pratica 
pubblicità delle ipoteche ed altri oneri cui può assoggettarsi un 
immobile; e come anche questa ricever debba complemento 
dalla pubblica prescrizione. 

Che si richieda in genere a costituire la completa pubblicità; 
e che debba questa comprendere. * 

135. Ad ottenere la triplice pubblicità annunziata di so- 
pra è necessario avere pubblici registri visibili a chiunque ab- 
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lita interesse di consultarli, nei quali inscritti appariscano quan- 
to più si possa i dominj immobiliari, ossia ne* quali appari- 
sca della loro attuale pertinenza; appariscano inscritti quanto 
più si possa i vincoli che gravano i dominj ; ed apparisca in- 
fine segnalato il punto di partenza onde muova t azione della 
prescrizione, perchè possa operare pubblicamente e sotto gli 
occhi di tutti gì' interessati. 

136. Ma con quali mezzi assicurerà la legge la esattezza 
di tali pubbliche inscrizioni, affinchè la inesattezza non noccia 
agl'interessati medesimi? — Non può non essere a tutti ma- 
nifesta a quest'effetto la convenienza e la giustizia d' una di- 
sposizione di legge la quale fissi indeclinabilmente, che qual- 
sivoglia traslazione ed obbligazione della proprietà immobilia- 
re, onde sia valida in faccia ai terzi, debba essere resa pub- 
blica per mezzo della inscrizione ai pubblici registri; e che 
questa inscrizione poi non possa mai farsi, che dietro la esibi- 
zione d'un autentico documento; in virtù del quale chi è, o 
deve aversi per proprietario per 1" effetto della libera dispo- 
nibilità d'un dato immobile, direttamente o per mezzo di 
suo legittimo rappresentante, o per esso reluttante o impedito 
o defunto l'autorità giudiciaria , consenta alla traslazione o 
alla obbligazione della proprietà immobiliare designata. 

137. Occorrono tosto tre ricerche. — Quella disposizione 
generale portante l'obbligo della pubblicità di qualsivoglia 
traslazione ed obbligazione della proprietà immobiliare debbe 

, ella ammettere limitazioni? — Quali saranno i documenti 
autentici che la legge dichiari essere unicamente atti a servir 
di base alla inscrizione ai pubblici registri? — Chi debbe aversi 
per proprietario dell'immobile, all'effetto che in suo nome e col 
suo consenso o espresso o presunto se ne trasferisca in altri 
la proprietà o se ne faccia a favor d'altri la obbligazione? 

Esauriremo l'una dopo l'altra queste ricerche, senon- 
chè l'ultima si compenetra affatto colf argomento della #«- 
conda Ispezione di questo Capitolo ed a questa perciò ne sarà 
riserbata la trattazione. 
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138. La regola generalissima di sopra posta della pubbli- 
cità di qualsivoglia traslazione e obbligazione della proprietà 
immobiliare, la quale indurrebbe certo nuovità ( e alcuna iu 
ogni caso è indispensabile ne induca) nella legislazione at- 
tuale, non può non andar soggetta a eccezioni stabili e perma- 
nenti, ed a mio avviso altresì ad eccezioni provvisorie fino 
alla definitiva formazione d'un codice civile, che tutte con- 
tenga le riforme che i tempi reclamano. È chiaro infatti, sa- 
rebbero compresi in tal disposizione generale dell'obbligo 
della inscrizione ai pubblici registri il dominio diretto ( riguar- 
dato, quale oggimai (28) divenir dovrebbe, come un vincolo 
ed onere, del dominio pieno); l'usufrutto e tutte le altre 
servitù si personali che reali derivanti, secondo la distinzione 
bene adottata dal codice Napoleone (lib. II. tit. IV), non 
già dalla legge o dalla natura de* luoghi, per le quali inutile 
manifestamente sarebbe la pubblicità, ma dal fatto e dal con- 
senso dell' uomo; V affitto infine o locazione e conduzione ; fan- 
ticresi, ed ogni altro diritto che importi possesso naturale e 
comunque utile di uno stabile, disgiunto peraltro dal diritto 
di proprietà. 

139. Dal che più nuovi quesiti si presentano tosto a ri- 
solvere. — Tutti questi oneri, da cai può èssere vincolato un 
immobile, rimaner debbono nella regola generale, ovvero en- 
trare, almeno alcuni di essi, nelle necessarie eccezioni ? — 
Reclama egli il principio economico della legge, ossia la pub- 
blica utilità, che tali oneri o tutti od alcuni sieno dichiarati 
in ogni caso afjrancabili, almeno a sgravio dei terzi interes- 
sati a farne cessare l'ostacolo o il danno? — E nel caso af- 
fermativo, dovrà ingiungersi che nella pubblica inscrizione ap- 
parisca stabilito il prezzo d'affrancazione rispetto a tutti, o solo 
a quelli di tali oneri che la legge abbia dichiarato affranca- 
tili e compresi nel tempo stesso nella regola generale del- 
l' obbligo della pubblicità! — Quali eccezioni infine stabili e 
permanenti denno farsi a questa regola dell' obbligo della pub- 
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blicità, quali soltanto provvisorie consiglia lo stato attuale del- 
la nostra legislazione? 

Io non mi farò carico che di rispondere all' ultimo 
quesito che forma la sostanza della prima ricerca cui dianzi 
mi proposi rispondere, essendo affatto essenziale e indispen- 
sabile al tema eh' io tratto il rispondervi (§ 137). Gli altri 
quesiti qui accennati e le gravi questioni che ne dipendono 
si rilegano col tema d'altre legislative modificazioni e rifor- 
me che quel già rammentato fine economico, da cercarsi come 
fu detto da tutte le leggi, consiglierebbe a mio avviso do- 
versi adottare, rispetto ai diversi casi di possesso di beni sta- 
bili disgiunto dal diritto di proprietà; possesso sempre dan- 
noso presuntivamente all' agricoltura, se il legislatore non ne 
regoli e non ne temperi, con saggia parsimonia si, ma con 
bastante efficacia gli effetti. Sul che sebbene qualche esame e 
studio io abbia fatto, e sebbene l'argomento non sarebbe pun- 
to estraneo per certo al mio tema principale , nientedimeno il 
poco tempo, che maggiore non mi fu concesso di dare al 
compimento di questo mio lavoro, mi vieta ora (e si vedrà 
che ciò non nuoce al mio scopo) d'esporre ed esplicare ade 
guatamente, come avrei forse desiderato, i miei concetti e 
conclusioni intorno a tal proposito. 

140. É inevitabile pertanto che la regola generale, del- 
l'obbligo della pubblicità di tutte le traslazioni ed obbliga- 
zioni della proprietà immobiliare, vada soggetta a limitazioni 
stabili e definitive; e debbono queste appunto verificarsi a ri- 
guardo dei crediti privilegiati che l'attuale legislazione ipote- 
caria (art. 44 della L. del 1836) dichiara esenti, e per gli 
stessi motivi pe' quali essa li dichiara esenti dalC obbligo della 
inscrizione; sul che perciò mi dispenso dal trattenermi. 

141. Debbono poi a mio giudizio lasciarsi e dichiararsi 
esenti provvisoriamente e fino a nuove disposizioni dalla fissata 
regola generale della pubblicità lutti i diritti , ond' è meno- 
mato o modificato il dominio immobiliare, che fino ad ora 
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non ingiunse la legge di render pubblici per mezzo della 
inscrizione ai pubblici registri. E sono gli enunciati di sopra, 
cioè il dominio diretto, V usufrutto ed altre servitù e comodità 
dovute sopra un immobile a una o più persone determinate, 
le servitù prediali derivanti da convenzioni , la locazione e 
conduzione, \" anticresi ed ogni altro diritto di possesso im- 
mobiliare disgiunto dal diritto di proprietà. Dei quali diritti 
tutti la pubblicità, sebbene abbastanza chiaro apparisca , non 
poter non essere o in tutto o in parte reclamata dal com- 
pleto sistema di pubblicità che intendiamo proporre (e que- 
sto è ciò che fin d'ora enunciar deve a mio avviso per non 
mancare a sè stessa la nuova legge dichiarandoli esenti, prov- 
visoriamente soltanto e fino a nuove disposizioni , dall'obbligo 
della inscrizione ) , pur nondimeno non potrebbe oggi rispetto 
a tali diritti quest' obbligo praticamente applicarsi, senza dar 
luogo ad altri cambiamenti e riforme nella relativa legisla- 
zione; le quali forse è inopportuno V indurre fino alla de- 
finitiva promulgazione d'un codice civile, che tutte le recla- 
mate dalla maturità dei tempi comprenda. 

142. Devesi ora determinare ad esaurimento della secon- 
da delle sopra proposte ricerche ( § 137 ) quali esser debba- 
no i documenti autentici che la legge dichiari atti a far fede 
del consenso espresso o presunto del proprietario alla trasla- 
zione od obbligazione della proprietà immobiliare, da rendersi 
pubbliche colla inscrizione ai pubblici registri ; atti cioè a ser- 
vir di base a tale inscrizione; avvegnaché fu sopra stabilito non 
doversi questa potere eseguire che dietro la esibizione d'un 
autentico documento che ne fornisca la prova. 

143. L'avere pertanto ritenuto, com'ho ritenuto nel mio 
progetto, essere a tal uopo autentici documenti soltanto le sen- 
tenze dei Tribunali dello Stato divenute eseguibili, i pubblici 
istrumenti rogati da notaro, e gli atti privati muniti della 
firma di tre testimoni e della recognizione notariale; l'aver 
voluto che l'autentico documento contenga sempre a pena 
d'inefficacia la commissione espressa, precisa e a sufficienza 



Digitized by Google 



- 88 — 

dettagliata, di eseguire la inscrizione o della traslazione o del- 
la obbligazione della proprietà immobiliare, data dal proprie- 
tario o per conto del proprietario al ministro pubblico dalla 
legge incaricato d'eseguirla ; ed altre cautele e ingiunzioni 
particolari in certi casi, come si vedrà nel saggio di progetto 
che segue, sono cose in parte non nuove, e che tutte poi si 
dimostrano di per sè congrue, opportune e rispondenti allo 
scopo di raggiungere la maggior possibile esattezza nelle inscri- 
zioni ai pubblici registri, onde ciò che di là appare sia con- 
forme quanto più si possa alla realtà. 

144. Senonchè devesi notare esser reso con ciò necessa- 
rio che una pronunzia giudiciale dia base anche alle volture 
estimali per causa di successione intestata; e che in queste 
figurar debbano fra gl'interim' come eredi proprietarj i legit- 
timarj eziandio, a tutela egualmente, come sarà manifesto , 
tanto di essi medesimi che della buona fede dei terzi : e ol- 
tracciò la redazione di appositi articoli del mio progetto di- 
mostrerà di per sè la convenienza e la somma utilità di esi- 
gere altrettanto anche nel caso di successione testamentaria, 
affinchè una sommaria cognizione di causa, da assumersi dal 
giudice che dovrà emettere quella pronunzia, dia fondamento 
alla presunzione di buon diritto che dalla pronunzia stessa 
deve derivare a favore di colui, cui essa aggiudichi il posses- 
so degli stabili eredita rj. Egualmente apparirà dalla redazio- 
ne la convenienza di circondare in certi casi la efficacia de- 
finitiva di tali pronunzie con cautele e precauzioni consuonan- 
ti col sistema d'una completa pubblicità e col fine egualmen- 
te di rendere conformi quanto più si possa alla realtà e al 
diritto le inscrizioni o impostazioni della presuntiva pertinen- 
za della proprietà nei pubblici registri estimali. 

145. Rimane da esaurirsi la più importante delle ricer- 
che, quella che fu accennato entrare come entrerà nell'argo- 
mento dalla Ispezione seguente. 
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ISPEZIONE SECONDA. 

Della pubblicità dei dominj immobiliari e della pubblica 
prescrizione che debbe renderla completa. 

146. Ogni dominio suppone un subietto attivo , cioè t in- 
dividuo domino o proprietario , e un subietto passivo, cioè la 
cosa, la materia, F oggetto del dominio. Fa di mestieri per- 
tanto ben riconoscere e determinare l'uno e l'altro, rispetto 
al dominio immobiliare, nel punto di vista ed agli effetti del 
ramo di legislazione che trattiamo. 

147. -Si deve adunqne in primo luogo stabilire (ed è que- 
sta la essenzialissima fra le ricerche che sopra ci proponem- 
mo, § 137) chi debba aversi per proprietario dell' immobile 
all' effetto che in suo nome , o col suo consenso espresso o pre- 
sunto di cui T autentico documento faccia fede , possa farsene 
in altri la traslazione o a favor d'altri la obbligazione. 

148. Non può non apparir tosto a tutti evidente che il 
sistema della pubblicità esige non potersi avere per proprie- 
tario dell' immobile a quell'effetto, chi come tale non sia im- 
postato nei pubblici registri. I pubblici libri catastali sono 
già destinati, e servir ponno mirabilmente a quest'uopo di 
far palese pubblicamente a chiunque abbia interesse di con- 
sultarli la pertinenza della proprietà immobiliare. 

149. È peraltro di tutta giustizia e convenienza del pari 
che la sola impostazione ai registri estimali, anche a riguardo 
soltanto dei terzi, non importi di per sè diritto di proprietà, 
se col diritto effettivo o col possesso civile almeno non vada 
congiunta; dovendo intendersi qui per possesso civile quello 
che alcuno ritiene ( checchessia della sua buona o mala fede ) 
con apparenza d'esserne il proprietario, sia che esso stesso 
possieda od altri possieda in suo nome (29). Da un'erronea 
impostazione sta bene non possa partorirsi alcun effetto. Ma e~ 
sige la economia della legge che il diritto effettivo, o il ci- 
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vile possesso, quando sia disgiunto da tale impostazione, cioè da 
quell' impronta di pubblicità stimata necessaria perchè ì terzi 
ne possano rimanere pregiudicati, non abbia dalia legge pieno 
favore e tutela. Costa ben poco l'adoperare quella forma, ed 
è perciò pienamente giusto, senzachè alcuno possa muoverne 
plausibile lagnanza, che a fronte dei buoni resultati che la 
legge se ne promette, sia quella dichiarata indispensabile a 
chiunque goder voglia della intiera protezione della legge me- 
desima. 

150. La unione pertanto e il concorso di tali due requi- 
siti, il possesso civile cioè che alcuno ritenga dell' immobile, e 
l' esserne come proprietario impostato ai pubblici registri esti- 
mali, è ciò che per comodo e laconismo di redazione io chia- 
mo nel mio saggio di Progetto avere dell' immobile il possesso 
legale, all'effetto che chi n'è investito presumasi essere il 
proprietario, cui spetti la libera e piena facoltà di disporre 
dell'immobile così da lui posseduto. 

151. Apparirà peraltro dalla stessa redazione del eaggio % 
di Progetto la convenienza ed utilità di stabilire che tale esi- 
stenza del possesso civile si debba sempre a favore dell' im- 
postato all'estimo e suoi aventi causa presumere fino a pro- 
va contraria; lo che in sostanza equivale all'antica presun- 
zione che si ammetteva nascere del possesso, e quindi può 

dirsi in qualche modo anche della proprietà, dalla imposta- 
zione estimale a favore dell' impostato come proprietario d'un 
dato immobile. 

152. Ora che cosa deve intendersi per immobile nel punto 
di vista ed agli effetti del nostro tema? Ciò deve oramai es- 
ser divenuto manifesto ai nostri lettori da tutto quanto ab- 
biamo finqul discorso: e l'avere qui sopra stabilito doversi 
presumere proprietario dell'immobile colui soltanto, che co- 
me tale è impostato nei pubblici registri estimali, accenna 
di già abbastanza doversi d'ogni immobile, nel senso del no- 
stro tema, avere la indicazione in quei pubblici registri; nè 
ammettersi immobìli d'altra specie che quelli ivi indicati. 
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153. Il nuovo Catasto generale attuato in Toscana dopo 
il 1830 (30) ha diviso P intiera super6cie del territorio dello 
Stato, e particolarmente il territorio d'ogni Comune in se- 
zioni, e ogni sezione in particelle ; notando la misura ispet- 
tiva di ciascuna particella, lo stato di coltura o la destina- 
zione dell'edilìzio sovrimpostovi, e finalmente la rendita an- 
nua a contanti ad ognuna di esse, o a più riunite assegnata 
da un'apposita stima. 

154. Il mio Progetto pertanto, con un concetto generale 
desunto dalla esposta realtà, ritiene ogni dominio immobiliare 
essere costituito da una o più di tali particelle catastali con 
tutto ciò che v'è inerente al di sopra e al di sotto e con 
tutto ciò che vi aggiunge naturalmente per accessione, o ar- 
tificialmente per destinazione necessaria : lo che appella all'edi- 
lìzio sovrimposto e a quanto dell' edilìzio fa parte secondo la 
sua attiva ed utile destinazione. Senonchè la regola , che fa 
considerare parte dell'immobile quanto alla sua superficie è 
inerente al di sopra e al di sotto, può avere limitazioni, a 
cagion d'esempio nel caso di miniere, nel caso d'edifizj di- 
visi in più piani spettanti a diversi padroni e in qualche al- 
tro caso: e queste eccezioni ammesse fin qui dalla legge deb- 
bono tuttavolta essere rispettate. 

155. Il regolamento ipotecario toscano del 2 Maggio 1836, 
art. IV stabilisce invece esser beni immobili ad ogni effetto 
di essa legge (cioè agli effetti del tema nostro) « ivi » 

« 1.° I beni di suolo, e i loro prodotti sintantoché 
« non vengono recisi, le fabbriche e gli edifizj, gli affissi, e i 
« mobili e semoventi divenuti strumenti dei beni, delle fab- 
« briebe, e degli edifizj sino a che mantengono tal destina- 
« zione. 

« 2.° L* usufrutto dei detti beni, fabbriche ed edifizj. 

<r 3.° Il dominio diretto e l'utile nei livelli, e nelle 
« locazioni a lungo tempo. » 

Ecco adunque in che consiste la variazione che il mio 
Progetto indurrebbe alla legge vigente. Esso non riguarda per 
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immobile che tutto quanto è indicato nel n. 1 del citato art. 
IV, ammettendo, non più dominj meno pieni, ma in conso- 
nanza alla natura delle cose un* unica specie di dominio, il 
pieno effettivo dominio (31). L' usufrutto all' incontro e il do- 
minio diretto e il gius del conduttore vedemmo sopra volersi 
da noi riguardati come altrettanti vincoli ed oneri del domi- 
nio pieno (§ 138). 

156. Ma mentre la variazione come sopra indotta da noi 
ci parve esser reclamata dall'esattezza e dall'armonia degli 
elementi che compor denno un completo sistema di pubblicità, 
in effetto tal variazione riuscirà forse più apparente che rea- 
le; potendo per avventura non essere incompatibile col siste- 
ma P ammettere che quelli (i quali realmente sono vincoli ed 
oneri del dominio pieno) possano d'altronde, come Uniti, es- 
sere suscettivi d'ipoteca anomala, avente sostanzialmente gli 
effetti d'una regolare ipoteca. Ma poiché l'esame di ciò può 
in qualche modo referirsi e ricevere influenza dalle riforme 
che a nostro avviso opportune sarebbero, come sopra accen- 
nammo (§ 139 in fine), intorno ad ogni diritto di possesso 
d'immobili disgiunto dal diritto di proprietà, può essere an- 
co qui provvisoriamente e fino a nuove disposizioni dichia- 
rato (e il mio Progetto lo dichiara art. III.) doversi i diritti di 
che parliamo proseguire a riguardare come leni immobili. 

157. Del resto sono per dir così elementi accessorj della 
pubblicità dei dominj immobiliari le altre indicazioni che di 
presente ancora contengonsi nei libri e carte catastali, cioè 
la misura della particella o particelle costituenti lo stabile, 
lo stato di cultura, la rendita imponìbile ossia la rendita annua 
ad esso attribuita capace d'imposta, e che resulta da stima che 
pure si conserva nell'archivio estimale ; come cose atte a in- 
fluire sul valore di esso stabile, e ad accertare agl'interessati 
la minima cifra in ogni caso di tal valore. 

158. Si deve peraltro avvertire; mancare negli attuali re- 
gistri catastali un elemento di pubblicità, che quand'anche 
noverar si volesse fra gli elementi accessorj, è pure un ac- 
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cessorio ùi qualche importanza. Presenta sempre una certa 
difficoltà ed esige spesso lo studio e ispezione di persona e- 
sperta il rinvenire la corrispondenza dell' immobile in natura 
colla particella o particelle che in quei registri lo rappresen- 
tano. Si potrebbe peraltro, s* io non erro, supplire a tal di- 
fetto, solo che nelle così dette Tavole indicative, ossia Reper- 
torio delle proprietà immobiliari formato per ordine nume- 
rico delle «estoni e particelle ( le quali Tavole sono il neces- 
sario e diretto corredo delle Mappe catastali che si conser- 
vano in ciascuna Comunità dello Stato) ad ogni particella in 
esse Tavole indicata si aggiungesse la parrocchia ov' è situata 
e il nomignolo sotto il quale nella località è riconosciuta, o 
se il nomignolo manca, almeno il vocabolo generico della stessa 
località (32). 

159. E qui mi cade in acconcio di notare altresì che sa- 
rebbe un miglioramento del pari consentaneo allo scopo di 
accrescere la pubblicità, se in dette Tavole invece di legger- 
visi il nome di colui che si avevo per possessore o presunto 
proprietario della particella all'epoca in cui fu compilato il 
Catasto, si leggesse invece a mano a mano apposta la bre- 
vissima indicazione della pagina del Campione ove trovasi 
impostato il conto dell'attuai possessore o proprietario. Se- 
nonché l'adozione di siffatto miglioramento esigerebbe forse 
il dispendio di dovere rinnuovare del tutto, per dar luogo 
alla diversa impostazione, le rammentate Tavole indicative. 

160. Con tutto questo panni possa dirsi abbastanza otte- 
nuta la maggior possibile pubblicità dei dominj immobiliari, 
e la maggior possibile esattezza dei catastali registri destinati 
a porre in essere tal pubblicità. Diciamo la maggior possibile 
pubblicità , la maggior possibile esattezza, perocché restar 
ponno nondimeno, come altrove fu detto (§ 123), dei dominj, 
dei quali la notizia o non sia stata mai contenuta o non si 
contenga altrimenti in tali registri. 

161. L'apparente impostazione che ivi si trovi della per- 
tinenza della proprietà degl' immobili subietto di quei dominj, 
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prescindendo ancbe dai possibili casi d'erronea impostazione, 
inetta sempre a produrre alcun giuridico effetto , può tal- 
volta non corrispondere alla realtà , avvegnaché il titolo o 
documento autentico, sull'appoggio del quale la impostazione 
fu eseguita, o sia nullo di sua natura o soggetto ad essere 
annullato o revocato, ir vero erede, o un legatario, o un le- 
gittimario, che non si sieno in tempo manifestati prima che 
la voltura dei beni ereditarj sia operata in testa d'un erede 
presunto; un minore, un interdetto, per conto di cui siasi 
fatta T alienazione dell'immobile in virtù d'autorizzazione di 
cui sia poi dichiarata la nullità; un patto di reversione fra 
venditore e compratore formante condizione al consenso del- 
l'alienante, esser ponno altrettante emergenze onde nasca l'ef- 
fetto contemplato. 

162. A queste possibili e in parte inevitabili inesattezze 
dei registri estimali e alle possibili evizioni che sarebbero per 
derivarne a danno dei terzi, i quali prestarono fede alla nu- 
da apparenza della impostazione a quei registri, dee provve- 
dere la prescrizione; la prescrizione la quale incominciando il 
suo corso non mai altrimenti che dal PUBBLICO PUNTO DI 
PARTENZA della data della inscrizione o impostazione dell'im- 
mobile in conto dell' indebitamente o irregolarmente o revo- 
cabilmente impostato come proprietario, decorra e si compia 
pubblicamente , senza interruzione o sospensione di sorta, allo 
spirare d' un decennio continuo dall' indicato suo comincia- 
moti to a favore dei terzi di buona fede. Lo che vuol dire non 
già a favore di quel primo impostato, il quale non è nè può 
mai divenire per lasso di tempo il terzo di buona fede, es- 
sendo stato parte, e come parte figurando nel documeuto on- 
de l' impostazione deriva ; ma sibbene a favore di chi seco 
abbia contrattato dipoi, o facendosi acquirente dell* immobile, 
o acquistandovi sopra un' ipoteca o altro reale diritto. 

Lo che vuol dire altresì non potersi mai nel sistema 
da me proposto prescrivere il dominio a danno del vero pro- 
prietario d'un immobile, finché come tale rimanga egli impo- 
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stato ai pubblici registri catastali, tranne il caso, irrecusabile 
di ragione, d'una contraria prescrizione immemorabile , <f un 
possesso cioè immemorabile nel possessore ed autori del pos- 
sessore che la deduce. 

163. Ed ecco in tal modo si sarà ottenuto l'effetto che 
quei terzi contraenti, se contrattarono dopo lo spirare del de- 
cennio, potranno, come nel formulato problema si annunzia 
(§ 118), affermare d'essere affatto sicuri d'andare immuni da 
qualsivoglia evizione per vizj possibili del dominio immobi- 
liare subietto del loro contratto; se contrattarono innanzi, 
sapranno almeno con positiva certezza, che il pericolo di sof- 
frire evizione per tal motivo, non durerà per essi che solo 
per quanto tempo manchi al compimento del decennio; e se 
per rilevarli da questo pericolo sarà stata pattuita una cau- 
zione qualunque, egli è chiaro che questa in ogni caso avrà 
una breve durata sempre minore del decennio; e diverrà inu- 
tile ed anderà di per sè a cessare alio spirare di quel termine. 

164. Ma forse non mancherà chi osservi, l'azione della 
prescrizione che qui propongo non essere sempre per riusci- 
re, come già piomettevasi, giusta e salutare in ogni caso ; 
avvegnaché coloro, che possano rimanerne colpiti, non sem- 
pre dovranno imputarlo alla loro colpa o negligenza, ma ri- 
marranno piuttosto vittime d'una loro ignoranza o altra im- 
potenza invincibile. — Rispondo con più rilievi a questa o- 
biezione. 

165. Il diritto di proprietà o dominio immobiliare non 
può rimaner colpito dalla prescrizione qui sopra proposta, se 
non se qualora trovisi sfornito della impronta di pubblicità 
che resulta dalla sua impostazione ai registri estimali. E ciò 
può solo verificarsi: 1.° o perchè colla voltura di quel diritto 
di proprietà in conto altrui la pubblica impostazione in con- 
to del vero proprietario sia rimasta abolita e cancellata in 
tali registri; 2.° o perchè di quel diritto nei registri medesi- 
mi non sia mai stata eseguita la impostazione, come nel ca- 
so di dominio non agnito. 
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166. Nel primo caso; o la voltura sarà stata fatta col 
consenso del vero proprietario, cui debbo essere riservato il 
diritto di reversione alla sua proprietà ; ed il vero proprie- 
tario, se si espone al pericolo di soffrir danno dalla nostra 
prescrizione e lo soffre senza aver provveduto ( e in più mo- 
di può farlo ) a tutelarsene, non ad altri dovrà imputarlo 
che alla sua propria colpa e negligenza. Se poi la voltura a- 
vrà avuto luogo senza il consenso personale del vero pro- 
prietario, come nel caso configurato del minore o altra per- 
sona privilegiata la cui proprietà immobiliare sia stata alie- 
nata irregolarmente, ecco ciò che replico alla obiezione. 

Avverto in primo luogo che ritenuto il rigore delle 
forme stabilite di sopra per garantire la esattezza e regola- 
rità delle volture nei registri eslimali e la validità dei docu- 
menti autentici che debbono esserne il fondamento, rarissimo, 
se dirsi non voglia quasi inescogitabile, addiviene il caso di 
tal voltura irregolare; e se ciò avvenga e la persona privile- 
giata ne rimanga per la pre$crizione o in tutto o in parte 
pregiudicata, non potendo verisimilmente esser ciò avvenuto 
senza colpa di coloro che sono destinati a rappresentare e 
tutelare la persona privilegiata, la rivalsa a questa dovuta 
contro di quelli le sarà mezzo di risarcirsi del danno soffer- 
to; anche senza far conto dell'obbligo che a rifondere il danno 
aver potrebbero i pubblici funzionarj cui quella irregolarità 
potesse o in tutto od in parte rimproverarsi. Nè questo di- 
ritto di rivalsa può parere esorbitante nemmeno a carico dei 
tutori ed altri amministratori della persona o causa privile- 
giata; nè ciò che qui poniamo è in contradizione con quanto 
altrove fu detto sullo stesso proposito ( § 86 ); perocché le 
cautele e forme indotte dal mio Progetto sono facili e precise 
in modo da non potersi ammetterne la inosservanza senza il 
concorso d' una crassa e colpevole negligenza. 

Osservo poi che ammettendo in questi casi la prescri- 
zione a danno di chi è già (e sia pure indebitamente) pri- 
vato della sua proprietà ed a favore del terzo, che versa in 
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causa onerosa, si applica una massima ricevuta oggi mai in 
giurisprudenza siccome giusta, doversi cioè maggior favore al 
danno rei amittendae da cui sarebbe quest'ultimo minacciato, 
che al danno rei amissae, qual'è quello di colui, già da un 
decennio almeno rimasto privo del suo dominio. 

167. Nel secondo caso poi, nel caso cioè del diritto di 
proprietà non mai stato acceso nei pubblici registri estimali, 
non può parlarsi che dell' erede o del legatario o del legitti- 
mario che non abbiano agnìto ossia riconosciuto con animo 
d' esercitarlo il proprio diritto, perchè non fosse ad essi noto; 
giacché nel caso opposto soltanto ad essi sarebbe imputabile 
quanto loro potesse avvenire di danno. Ora nemmeno valu- 
tando che anco quella ignoranza potrebbe talvolta indiretta- 
mente del pari a colpa attribuirsi , come sarebbe in alcuno 
che volontariamente si tenesse lontano per molto e molto 
tempo dal luogo ove poteva prevedere essergli per pervenire 
l'emolumento, senza lasciare persona che per esso vigilasse, 
e senza curarsi di leggere i pubblici avvisi (33) donde può 
attingerne la notizia, dirò che il proprietario di questa fatta 
desume sempre senza eccezione ed a rigore d'esame il suo 
diritto da causa gratuita e non onerosa: ed essendo oramai 
costantemente ritenuto in legge il principio anco più santo del 
ricordato nel § precedente che minor favore sempre si deve 
a quella causa che a questa, fu già da me altrove annunziato 
essere mio intendimento di farne in quanto propongo sic- 
come ho procurato farne esatta applicazione. 

168. Avverto inoltre che tanto in questo quanto negli al- 
tri contemplati casi della prescrizione di cui parlo a carico 
del diritto di dominio immobiliare, finche l'immobile rimanga 
impostato in conto di colui, che della eseguita voltura inde* 
bitamcnte profitta , la prescrizione a di lui favore come fu 
sopra accennato ( § 162 ) non può mai compiersi, qualunque 
lasso di tempo trascorra; e se in virtù d' una nuova voltura 
in conto d' un terzo può questi della prescrizione giovarsi , 
rimane nondimeno sempre aperta la via ai danneggiati dalla 
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prescrizione per ripetere da quel primo, che fu o divenne il- 
legittimamente impostato ai pubblici registri come proprie- 
tario dell' immobile, quanto esso possa averne retratto, ed ab- 
bia servito ad accrescere il suo patrimonio (in quantum tit 
locupletior ). 

169. Ed avverto finalmente per compimento di replica 
alla enunciata obiezione, che già fu da me fermato (§ 128 e 
xegg. ) fazione della prescrizione non sarebbe nò giusta nè 
salutare, se con questa la legge perimesse o rendesse malsi- 
curi quei diritti medesimi, che essa mira a tutelare e difen- 
dere colla stessa efficacia di quell'azione. Ora il sistema della 
pubblicità da me proposto è così, direi, organato, che la pre- 
scrizione vi si adopera per garantire pienamente la sicurezza 
e inviolabilità dei diritti di dominio immobiliare, che di quel 
suggello della pubblicità sono provvisti, dirimpetto alle evizio- 
ni, cui dar potrebbero motivo diritti di dominio preesisten- 
ti che sprovvisti ne sieno. E che questi rimaner possano col- 
piti dalla prescrizione, e che quelli vadano esenti ed immuni 
in ogni caso dalla azione di lei, forma appunto la varietà ne- 
cessaria a porre in essere l'ordine e l'armonia del sistema, 
per cui questo parmi risponder possa ai fini cercati. I quali 
se ad ottenere sarà necessario ancora ammettere la possibilità 
in qualche raro caso d' un danno privato, potrà ella la legge 
esitare sulla scelta? La legge che non sopra qualche raro 
caso, ma sopra il bisogno di provvedere alla generalità dei 
casi accomodar deve il criterio delle sue disposizioni? 

170. Ma qui vien forse in campo una nuova obiezione af- 
fatto opposta a quella cui fin qui replicammo. Gonciossiachè 
ai giuristi assueti fino ad oggi alle dottrine delle prescrizioni 
dei dieci e dei venti anni a favore del possessore di buona 
fede munito di titolo abile a trasferire il dominio, e dei tren- 
ta anni a favore del possessore di titolo e di buona fede sprov- 
visto, parrà cosa a prima giunta da dovere inarcare le 
ciglia la innovazione che il dominio immobiliare, ove sia 
pubblico pel requisito della impostazione della sua pertinenza 
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nei libri estimali, all'azione di nessuna di tali prescrizioni 
debba mai soggiacere. 

171. Ma di grazia che cosa è mai la prescrizione? Essa 
non è che un rimedio dalla legge preordinato o a tute- 
lare la buona fede d'un possesso diuturno [la prescrizione di 
lungo tempo di 10 o 20 anni o usucapione) od a punire a 
garanzia dell' ordine pubblico, il quale esige non rimangano 
i dominj perpetuamente incerti e mal fermi , una piucchè 
diuturna negligenza (la prescrizione di trentanni). Ma non 
cessa in ogni caso d' essere un rimedio di per sè odioso ed 
esorbitante, riguardo all'effetto che produce di spogliare al- 
cuno del suo diritto, e da doversi perciò soltanto ammettere 
quando lo renda indispensabile il conseguimento del fine pel 
quale è stato introdotto. Ciò posto, è assai piano il vedere, 
che esigendosi nel mio sistema di pubblicità che della perti- 
nenza dei dominj immobiliari apparisca pubblicamente a chiun- 
que possa interessare colla impostazione ai registri catastali ; 
nel possessore d' un immobile, che abbia fatto l' acquisto dal 
non vero o almen presunto proprietario, che lo abbia cioè 
acquistato da persona che non ne aveva il possesso legale di 
che parlammo in addietro (§ 150), non vi può essere giam- 
mai buona fede da tutelare; e quindi mancando affatto la cau- 
sa del rimedio della decennale prescrizione, anche il rimedio 
stesso, d'altronde odioso come avvertivasi ed esorbitante, deve 
per pieno rigore di giustizia affatto cessare. 

172. Lo stesso per altre ragioni è da concludere rispetto 
alla prescrizione di trentanni. Con essa finqui voller punire 
le leggi la piucchè diuturna negligenza del proprietario c del 
creditore, in quanto la stimarono nei suoi effetti più dannosa 
alla pubblica utilità, all'ordine pubblico, che non la stessa 
malafede di chi da questo rimedio della trigennale prescrizio- 
ne avrebbe potuto trar pro6tto. 

173. Repugnando peraltro non poco agli eterni principj 
di giustizia, che la malafede dovesse comunque da sè stessa 
trar lucro a danno della negligenza, la quale pure aver 
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poteva non di rado giusto motivo di scusa, era invalsa nel 
foro nei tempi di poco anteriori agli ultimi tempi per l' in- 
fluenza specialmente delle canoniche leggi la massima beni- 
gna di ammetter sempre, e pel capo della ignoranza e per 
qualunque altro ragionevole motivo, anche colui che dalla 
prescrizione dei trentanni doveva essere pregiudicato, al be- 
nefizio della restituzione in intiero. Ond'è che per questo mo- 
tivo e pei motivi d'impedimento e di sospensione al corso 
della prescrizione di che altrove diffusamente parlammo I Cap. 
Terzo ) la eccezione della prescrizione era detta comunemente 
con triviale si ma ben appropriato epiteto una eccezione an- 
gvillare, ad esprimere la massima facilità colla quale quasi 
sempre usciva dalle mani di colui che vi si apprendeva per 
profittarne; e altra volta con più nobile allegoria era essa 
paragonata ad una nave in preda dei flutti che raramente e 
difficilmente toccava il porto. « Nimirum rari sunt casus in 
« quibus haec navis praescriptionis ad portum appellat. » De 
Luca de credito disc. 131 num. 12. 

174. E sebbene, cresciuta oggidì col crescere delle popola- 
zioni e per la cessazione d altri impedimenti la frequenza dei 
contratti, il bisogno d'ordine pubblico di provvedere al danno 
della perpetua incertezza dei diritti dei cittadini abbia fatto 
tornare le moderne legislazioni al rigore del Romano diritto, 
sanzionato nelle due costituzioni Anastasiana e Giustinianea di 
che nella leg. 3 cod. de praescript. 30 ann. e nella leg. 12 
in fine cod. de praescript. longi temp. (34), non perciò quella 
stessa naturale repugnanza, che fè altre volte anco prima delle 
citate Imperatorie Costituzioni declinare da tal rigore (35), 
la repugnanza dir voglio a premiare la malafede a danno 
d'un altrui palese diritto, è venuta a mancare; solo serven- 
dole dirò di contrappeso, perchè non insorga di nuovo e pre- 
ponderi , quel bisogno e quel fine di pubblica utilità di far 
cessare quandochesia la incertezza dei diritti specialmente di 
dominio immobiliare. 

Ma poiché la introduzione del proposto sistema di com- 
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pietà pubblicità per altra via più spedita e sicura quel fine 
raggiunge, cessando il bisogno del rimedio odioso ed esorbi- 
tante, è di giustizia evidente ne cessi affatto ogni ulteriore 
applicazione; non sia più permesso alla malafede di trar pro- 
fitto da sè stessa; e sia lecito invece al vero proprietario co- 
munque negligente di lunga negligenza, ma di negligenza 
non dannosa altrimenti all'ordine pubblico, di rivendicar sem- 
pre contro la mala fede i proprj diritti. 

175. Senonchè un altro riguardo d'ordine pubblico, di 
pubblica utilità può rimanere o sottentrare perchè tra il pos- 
sessore diuturno di malafede, e il proprietario per lungo tem- 
po negligente e non curante della sua proprietà immobiliare, 
debba il possesso aggiudicarsi e confermarsi a favore del pri- 
mo ; il riguardo cioè o fine economico, che altrove notammo 
doversi proporre il legislatore, di favorire la fiorenza del- 
l'agricoltura, alla quale importa, notammo altresì, che il pos- 
sesso e la proprietà del terreno sia, rimanga o si trasferisca 
presso chi con amore lo coltiva o fa coltivare, piuttosto che 
presso un proprietario che abbia dato, come nel caso che si 
esamina, prove non dubbie del suo non amore o della sua in- 
differenza pel possesso di un fondo da coltivare o da miglio- 
rare. Si può peraltro a ciò provvedere con tutta efficacia , 
senza offendere la giustizia coll'applicaziono d'un rimedio inu- 
tilmente esorbitante, si può dico, a ciò provvedere col dar 
diritto sibbene al diuturno possessore di ritenere il fondo pos- 
seduto e divenirne irrevocabile proprietario, a patto peraltro 
di risarcire il proprietario vero della spontanea o coatta re- 
nunzia al suo diritto colla dovuta indennità, sia pure se vuoisi 
coll'obbligarsi a pagargli in perpetuo un'annua rendita cor- 
rispondente. Ma quanto qui enuncio si connette colle altre 
modificazioni e riforme che quel medesimo riguardo di pub- 
blica utilità o fine economico della legge renderebbe a mio 
avviso sommamente opportune come di sopra accennai (§ 139) 
sulla legislazione relativa ai diversi casi di fossetto di beni 
stabili disgiunto dal diritto di proprietà; argomento (anche 
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una volta mi piace ripeterlo) per certo non estraneo al te- 
ma principale di che qui mi sono occupato, ma che l'angu- 
stia di tempo, cui mio malgrado mi condanna il dovere della 
mia posizione, m'impedisce ora di esplicare, lasciandomi il de- 
siderio d'avere altra volta quandochesia la occasione e l'agio 
d' esporre su di ciò, per quantunque vagliano, i miei concetti. 

176. Chè più? Se le repliche date alle proposte fra loro 
contrarie obiezioni paressero ancora per avventura a taluno 
più difficile e schivo insufficienti , faccia esso di grazia il pa- 
ragone del sistema di prescrizioni da me ideato rispetto ai 
diritti sulla proprietà immobiliare col sistema delle diverse 
prescrizioni fra noi vigente in proposito; e tal paragone, che 
senza più dilungarci in dettagli ognuno di per sé può fare 
dopo quanto fin qui discorremmo in questa Memoria, servirà, 
ne son certo, di complemento evidente alla mia dimostra- 
zione (36). 

177. Per cotal guisa adunque io penso la già d'altronde 
ottenuta maggior possibile pubblicità dei dominj immobiliari 
addiverrà completa mercè del sussidio sempre pieno, pun- 
tuale e immancabile dell'azione egualmente pubblica della pre- 
scrizione. E per tal guisa il cittadino , avente interesse a co- 
noscere chi sia il proprietario d' un dato immobile, all'effetto 
di poterne liberamente e irrevocabilmente disporre per alie- 
narlo o sottoporlo a vincolo reale , avrà nella soia ispezione 
dei pubblici registri catastali il facil mezzo d'accertarsene a 
colpo d'occhio; e in ogni raro caso in cui rimaner potesse 
intorno alla vera pertinenza del dominio una qualche incer- 
tezza ( la quale non gli piacesse eliminare, siccome quasi sem- 
pre lo potrebbe, con ulteriori esami in quei registri mede- 
simi, o tutt'al più col soccorso del sano], sarà tutta volta 
posto in grado da quella sola prima ispezione in essi registri 
di giudicare da sè stesso, con un giudizio pressoché intuitivo, 
per qual breve spazio di tempo, sempre minore del decennio, 
gli sia sufficiente farsi dal venditore o impostore del vincolo 
garantire da evizioni possibili. 
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Della pubblicità degli oneri che gravar possono ì dominj im- 
mobiliari; e della pubblica preterizione che dee formarne 
il complemento. 

178. Finquì della pubblicità dei dominj immobiliari da 
ottenersi, abbia m visto, per mezzo dei pubblici libri cata- 
stali , in cui come si trova descritto ogn' immobile con tutte 

/ le qualità necessarie ad identificarlo, e che ponno i diluire 
a determinarne il prezzo venale , cosi vi si trovi indicato chi 
siane o debba reputarsene proprietario all' effetto di poterne 
liberamente disporre; e se tal proprietà sia divenuta già per 
la compiuta prescrizione di fronte ai terzi irrevocabile, o se 
alcun tempo manchi e quanto manchi a quel compimento. 

179. Ora se si potesse fare intieramente altrettanto ri- 
spetto ai vincoli e pesi da cui può essere affetto un immobile, 
se cioè nei registri estimali-, ove Y immobile è descritto, si 
avesse per cosi dire in fronte all'immobile stesso là indica- 
zione ancora di tutti i . pesi o almeno della piti parte dei pesi 
che lo gravano, tranne quei pochi che daW obbligo della pub- 
blicità si riconobbe il bisogno o la somma convenienza di di- 
spensare , potremmo dire d'aver tutto ottenuto. Sarebbe que- 
sta veramente la superlativa specialità delle ipoteche che ecce- 
derebbe ogni desiderio, postocbè della specialità delle ipote- 
che la somma importanza fu ben appresa fin dapprima dai 
francesi legislatori , i quali ( V. sopra § 35 ) della pubbli- 
cità e della specialità fecero le due basi essenziali del nuovo 
loro sistema; importanza che non meno è stata appresa al- 
tresì anche in appresso da tutte le altre legislazioni, come 
lo mostrano gli sforzi da esse fatti per poterla raggiungere. 
— Ma si può ella in effetto raggiungere fino a tal punto, o 
fino a qual punto si può raggiungere? 

180. I Greci e i Romani antichi infissero nel fondo ipo- 
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tecato un segnale o stipite di pietra stabile e permanente. Ciò 
parve ai francesi legislatori un costume indiscreto siccome 
quello che rendeva palese ad ogni passeggiero, ancorché non 
avesse interesse a conoscerlo, il debito del proprietario del 
fondo (37). Ora la specialità da me accennata che si por- 
rebbe in essere coli' inscrivere nei registri estimali in fronte 
a ciascun immobile i pesi de" quali è gravato, avrebbe, è 
certo, tutti i vantaggi di quell'antico costume senz'averne 
d'altronde gl'inconvenienti. 

181. Questa superlativa specialità peraltro, se apparve 
conciliabile coi sistema delle grandi anzi immense proprietà 
immobiliari vigenti in Germania, dove in alcune legislazioni 
( nella Prussiana, Austriaca e Bavarese ) tal sorta di specia- 
lità si adottava, non può del pari conciliarsi peraltro colla 
proprietà immobiliare grandemente frazionata, come è in Ita- 
lia ed in Francia (38); e può presagirsi anzi che nemmeno 
in Germania potrà sostenersi, allorché l'economico benefizio 
del frazionarsi della proprietà immobiliari fra molti proprie- 
tarj si sarà in virtù di provvidenze legislative esteso anche a 
quelle contrade. 

182. Le garanzie ipotecarie, i privilegj cioè e le ipoteche, 
che non emanano dal consenso del proprietario, ma nascono 
ipso jure dalla legge e dall' autorità giudiciaria, non possono 
essere almeno nel loro nascere che generali, estese cioè a 
tutti i beni del debitore. Ora ognun vede a colpo d' occhio la 
immensa complicanza, e quindi la pratica impossibilità di 
specializzare in tal modo queste generali ipoteche. Ma che? 
Forse anche senza questa difficoltà non produrrebbe tuttavia 
un'enorme complicanza il solo praticar ciò rispetto a tutte 
le ipoteche ed oneri reali derivanti da convenzioni? 

183. Ritenuto pertanto per praticamente impossibile l'a- 
vere la piena o quasi piena pubblicità dei vincoli reali per 
mezzo dei registri catastali, resta che tengasi fermo I* espe- 
diente d'inscriverli agli Ufizj di Conservazione d'ipoteche. 
Ma tal pubblicità d' ipoteche tien dietro, egli è palese, piut- 
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tosto che al fondo o fondi che ne sono subietto, al nome di 
colui contro il quale la inscrizione si accenda. Dal che se- 
gue che se gì' interessati dovessero, affine di venire in chiaro 
delle ipoteche che gravano un immobile, esaminare in quei 
registri quanto può esservi inscritto a carico dei diversi pos- 
sessori ed autori dei possessori dell'immobile stesso, tal sorta 
dì pubblicità sarebbe non vera e reale, ma soltanto, com' è, 
sotto r impero delle nostre leggi illusoria; nò sarebbe quindi 
tale da poterne con giustizia inferire che ne fosse indotto 
in malafede chi contrattò f immobile, e dovesse perciò rima- 
ner pregiudicato dagli oneri che vi fossero inscritti. — Co- 
me adunque a ciò provvedere? 

184. L'esame facile a farsi e direi quasi impossibile a 
non farsi, data la pubblicità degli oneri reali, per mezzo de- 
gli Ufizj delle ipoteche, è il riscontrare se sopra il fondo 
subietto del contratto, veglino inscrizioni contro il nome di 
colui col quale si contratta, contro il nome cioè del vendito- 
re o dell' impostore dell' onere ipotecario. Sia dunque questo 
facile e naturalissimo esame che dalia legge si trasformi in 
un obbligo positivo, all'effetto che debba nuocere alla buona 
fede di qualunque contraente a titolo lucrativo o a titolo one- 
roso tuttociò che ad esso apparisca o possa apparire da tale 
esame, l'abbia o no fatto. Ma qui limitando l'obbligo, ove 
finisce naturalmente e presuntivamente la facilità dell' esame, 
si stabilisca, che dagli altri oneri inscritti in quei registri a 
carico degli autori qualunque o mediati o immediati o uni- 
versali o singolari della persona, colla quale si contrae, possa 
il contraente, che versa in causa onerosa, difendersi colla 
prescrizione. La quale decorrendo impreteribilmente dal gior- 
no in che il fondo che si contratta fece pubblico passaggio 
nel venditore o impostore dell'onere ipotecario, dal giorno 
cioè in che il detto fondo fu nei registri estimali voltato in suo 
conto dal conto del suo autore immediato, senz' alcuna sospen- 
sione e interruzione si compia immancabile pel solo lasso 
d'un decennio continuo. 

U 
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185. Dissi il contraente che versa in causa onerosa, poi- 
ché il contraente ed ogni altro successore a titolo lucrativo o 
gratuito è di giustizia non abbiano dalla legge la preferenza, 
quando in virtù di un diritto di data posteriore vengano a 
conflitto con chi va munito d'un titolo anteriore sia pure one- 
roso o lucrativo (§ 119). 

186. Avvegnaché peraltro non debba potersi giovare della 
prescrizione il contraente di malafede, dovrà o nò dirsi derogare 
alla buona fede di lui quanto apparisca ai registri del Conser- 
vatore inscritto contro i nomi degli autori qualunque del ven- 
ditore o del Pi oppositore dell'onere reale, nel caso che si pro- 
vasse che egli ne avesse fatto il riscontro? 

Notammo altrove che, mentre può dirsi certamente in 
buonafede colui che contraereo usò delle diligenze che sono 
in suo potere, d' altronde i gradi di tal diligenza possono es- 
ser molti e diversi nelle diverse persone; onde a bene appli- 
care a tale effetto la legge conviene eh' essa determini quan- 
do v* ò o quando non v' è buonafede. 

187. La malafede non si presume mai; se peraltro il 
dolo, la collusione, la preordinazione della volontà del con- 
traente a nuocere altrui sieno luminosamente provati , alia 
prova deve cedere é vero la presunzione. Ma quando la legge 
abbia dichiarato che l'obbligo del contraente è unicamente 
limitato al riscontro di ciò che appare inscritto a carico sol- 
tanto della persona con cui contrae e non già di ciò che ap- 
paja a carico degli autori di lui, la conseguenza deve essere 
che chi manca a questo riscontro è in malafede, o per dir 
meglio, per tuttociò che appare da tal riscontro, il contraente, 
che ha riscontrato o doveva riscontrare, dee dirsi in malafede; 
e per tuttociò al contrario che appaja da altri riscontri, che 
il contraente non è obbligato a fare, li abbia o no fatti, devo 
dirsi sempre in buonafede, all'effetto di giovarsi della pre- 
scrizione, quand'anche si provasse che li ha fatti. Ed invero 
l'avere esso fatto questi riscontri che la legge non obbliga- 
valo a fare, e l'aver poi contrattato, non prova che col con- 
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tratto si proponesse recar nocumento ai creditori de' quali ven- 
ne in cognizione con tali riscontri. Conciossiachè il nocumen- 
to, ch'essi ricevono dalla sua contrattazione, loro deriva dalla 
disposizione della legge inducente la prescrizione , legge che 
nemmeno essi dovevano ignorare; e la buonafede del con- 
traente, malgrado la scienza che ad esuberanza ei procurossi 
dei diritti di quei creditori, ella è appunto confermata e po- 
sta in essere da quella stessa disposizione della legge, che dalla 
preesistenza di quei diritti gli promette difesa e incolumità, 
decorso che sia il termino della prescrizione; e nella quale di- 
sposizione egli tranquillo fida e riposa. 

Sta bene adunque che espressamente si dichiari nella 
legge non derogare alla buonafede del contraente quanto ap- 
parisca da riscontri ch'egli era non tenuto a fare, quand'an- 
che si provasse li avesse fatti. 

188. Ciò posto; qual sarebbe il resultato pratico delle ac- 
cennate disposizioni? Durerebbe la efficacia di qualunque inscri- 
zione a favore del creditore senza prefinizione di tempo (pur- 
ché duri la efficacia del titolo a cui accede ), finché il fondo 
gravato dall'ipoteca rimanesse in conto di colui contro del 
quale la inscrizione fu accesa, e in conto di colui nel quale 
immediatamente ne fosse stata fatta la voltura, dovendosi que- 
sti come obbligato ad acquistarne notizia considerare con- 
traente di malafede ; durerebbe soltanto dieci anni appresso, 
dal dì in cui dell' immobile ipotecato fosse stata eseguita una 
seconda voltura in conto d'un nuovo acquirente a titolo one- 
roso, non obbligato dalla legge a riscontrare i pesi reali ac- 
cesi contro l'autore di colui dal quale ha causa immediata. 

E questo soltanto da me indicato fin qui ( § 183 e segg.\ 
qualora niun altro cambiamento si operasse, costituirebbe un 
grandissimo miglioramento alle nostre leggi attuali 

189. Imperocché sarebbe cosi con opportuna distinzione 
modificata la massima in esse indistintamente sanzionata che 
cioè la inscrizione ipotecaria non è efficace a impedire la de- 
correnza della prescrizione (art. 182 della l. del 1836) os- 
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sia ad indurre in mala fede colui che deve averla conosciuta. 
Massima, che se si applichi soltanto alle inscrizioni accese con- 
tro gli autori della persona colla quale si contrae , apparisce 
dettata dall'equità, e da una qualunque maggiore o minore 
difficoltà dell* esame nei più dei casi giustificata ; ma se se n'e- 
stenda, come la nostra legge n'estende l'applicazione anche 
alle inscrizioni vigenti contro lo stesso contraente, delle quali 
non può ritenersi non abbia l'altro contraente fatta la debita 
ispezione ed acquistata la notizia, si chiarisce, come altrove 
notai, per affatto sovversiva della economia di tutto il siste- 
ma, e contiene al tempo stesso un' immoralità senza esempio 
(§ 67). 

190. Inoltre in virtù dell'azione sempre pubblica della pre- 
scrizione ne emanerebbe la incalcolabile utilità, che V acqui- 
rente a titolo oneroso d'un immobile o d'un diritto ipote- 
cario, o fin dapprima potrebbe dirsi sicuro cf andare immune 
da qualsivoglia evizione, qualora l' immobile subietto della 
contrattazione fosse da oltre dieci anni voltato in conto di co- 
lui che lo alienasse o lo sottoponesse ad ipoteca, perchè anche 
apparendo che qualche ipoteca o peso anteriore a carico del 
possessore attuale vegliasse inscritto nei Registri del Conser- 
vatore, ei potrebbe contro a ciò tutelarsi con patti appositi: 
o per lo meno nel caso opposto sarebbe sempre in grado di po- 
ter calcolare con certezza quanto per lui durerebbe il pericolo 
di poter soffrire evizione; pericolo che durerebbe in ogni caso 
per un tempo minore del decennio, cioè per quanti anni man- 
cassero a compiere il decennio, dal dì della voltura dell'im- 
mobile subietto della contrattazione in conto del possessore 
contraente. 

191. Quindi è palese quanto sarebbe semplicizzato il si- 
stema , avvegnaché il possessore dello stabile da vendersi o 
da ipotecasi , dando alla parte che seco contrae una garan- 
zia sussidiaria , da durare pei soli anni in che duri il peri' 
colo della evizione, con ogni facilità provvederebbe al comu- 
ne interesse; al suo, perchè con tal mezzo otterrebbe il con- 
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tante che procurar si volesse coli' imprestito o coli' alienazione; 
a quello poi del sovventore o compratore , il quale con ciò sa- 
rebbe pienamente assicurato. Ed è in ultimo da notare, che 
queste garanzìe eventuali , che mai non potrebbero aver vita che 
per un tempo minore del decennio, costituirebbero anch'esse 
un grandissimo guadagno al paragone delle indefinite e per- 
petue eventualità, dalle quali è imbarazzata e compromessa 
deplorabilmente la legislazione vigente; tanto da rendere a 
quando a quando indispensabile per parte del legislatore un 
qualche rimedio straordinario , che inesorabilmente e senza ri- 
guardo, quali e quante ne sieno le vittime, le distrugga (§ 50). 

192. A fronte peraltro di tutti questi ottimi resultati per 
cui le prime parti che appajono essenziali del problema for- 
mulato di sopra (§ 118) sembrerebbero risolute; se quest'unico 
fosse T espediente dalla legge adottato per provvedere alla 
pubblicità vera e non illusoria dei vincoli reali ed ipotecarj, 
noi avremmo in tal modo sibbene ottenuto che l'azione della 
prescrizione fosse pubblica e pronta, ma non già che al tem- 
po stesso fosse giusta e salutare; e le ultime parti del pro- 
blema nostro, non meno importanti a risolversi, non solo 
rimarrebbero senza la debita soluzione, ma, con resultati in- 
vece affatto opposti ai fini ivi indicati da doversi raggiungere, 
ne nascerebbe la conseguenza, anzi la necessità che tutti gl'im- 
pieghi di capitali non si farebbero altrimenti ( ed è già que- 
sto un grave male prodotto anche dalla attuale legislazione ), 
che per un tempo minore del decennio; conciossiachè al di 
là di questo termine incerta diverrebbe la tutela della legge, 
nè persona per avventura vorrebbe esporsi alle conseguenze 
di tale incertezza. Lo che sarebbe la stessa cosa che impedire 
ai capitali di rivolgersi a profitto dell'agricoltura , alla quale 
soltanto profittar possono gì' impieghi di danaro o perpetui o 
di lunga durata (§ 26); sarebbe la stessa cosa che amare e 
volere perpetuato il gran disastro economico della frequenza 
delle coatte alienazioni (§ 27); e finalmente ne sarebbero poste 
in grande angustia, imbarazzo e pericolo specialmente le vaste 
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amministrazioni di pubblici e pii stabilimenti (§69 e segg.) alla 
cui semplicità meglio giovando quegl'impieghi di lunga o perpe- 
tua durata che non i temporarj a tempo minore del decennio, 
o dovrebbero a questo vantaggio di maggior semplicità, soppor- 
tando indispensabili aumenti di spese d'amministrazione, ri- 
nunziare; od esporre i proprj assegnamenti al quasi certo 
pericolo di restar vittime o prima o pdi della introdotta de- 
cennale prescrizione, 

193. Tanto è adunque: il primo enunciato espediente di 
specializzare tutti gli oneri ipotecarj, facendoli trovare in- 
dicati nei libri estimali, ov'è registrato lo stabile che ne for- 
mi il subietto, raggiungerebbe lo scopo della vera pubblicità 
di tali oneri; ma vedemmo (§ 181 e segg.) esserne impos- 
sibile, in pratica, la generale applicazione; il secondo espe- 
diente di tener fermi gli Uffizj di Conservazione d'ipoteche 
per ricevervi tutte le inscrizioni ipotecarie, delle quali peral- 
tro la efficacia contro i terzi di buonafede vada a cessare 
mediante la decennale prescrizione, siccome sopra è esposto, 
partorirebbe di per sè solo da un lato molti vantaggi in prò 
della sicurezza e tranquillità di chi si facesse acquirente a 
titolo oneroso d'uno stabile o d'un'ipoteca o altro reale dirit- 
to, ma lascerebbe sussistere d altronde inconvenienti che se- 
gnalammo come contrarj alla giustizia, come nocevoli alla 
stessa sicurezza delle proprietà od altri reali diritti intesa nel 
senso lato di che altrove fu discorso (§ 23 e segg.); e in una 
parola come superlativamente dannosi alla pubblica prosperità. 

194. Or io sono stato d'avviso, e credo apparirà egual- 
mente manifesto a chi vi porti l'esame, che da un ben com- 
binato connubio dell'uno e deWaltro espediente spontaneo de- 
rivi il conseguimento di tutti i buoui resultati che voglionsi 
ottenere e che sono presi espressamente di mira nel problema 
di sopra formulato: ed è appunto in questo connubio, in cui 
si sostanzia il mio sistema di prescrizioni, che principalmen- 
te può dirsi fondato il progetto che propongo. 

195. Si applichi pertanto esclusivamente il primo espe- 
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diente alla creazione o imposizione d'ipoteche ed altri oneri 
reali destinati ad avere o perpetua o lunga durata (una du- 
rata cioè o certamente od eventualmente maggiore del decen- 
nio), statuendo che questi oneri reali, piacendo alle parti, 
sieno inscritti nei pubblici registri estimali, in modo che ne 
apparisca in ogni tempo siccome d'una qualità aderente al 
fondo (39); e statuendo altresì che in questo caso conservino 
sempre, finché dura la efficacia del titolo da cui derivano, 
tutta la loro efficacia, senzachè mai soggiacer possano, come 
già fu fissato rispetto al diritto di proprietà (§ 162), a pre- 
scrizione, avvegnaché niuno possa allegare la buonafede d' a- 
verli ignorati. Si applichi e tenga fermo in ogni restante 
l'altro espediente, cioè si rilascino esposte alla influenza della 
decennale prescrizione di sopra spiegata tutte le altre inscri- 
zioni, le quali si accendano negli Uffizj di Conservazione d'ipo- 
teche, o perchè riferendosi ad oneri di breve durata, cioè 
non maggiori del decennio, non sia permesso accenderle nei 
registri estimali, o perchè anco nel caso opposto non sia pia- 
ciuto alle parti di accendervele (40). — E tanto basterà, se 
non erro, perchè possa dirsi finalmente ottenuto quanto era 
nei nostri desiderj. 

196. Infatti ne avverrà che saranno in tal modo raggiunti, 
non solamente tutti i buoni resultati che qui sopra enume- 
rammo, come derivanti dal secondo degli enunciati espedienti 
(§188 e segg. ) mercè Y azione indeclinabilmente pubblica e 
sollecita della decennale prescrizione, ma si sarà inoltre con 
ciò provveduto che tale azione sia sempre del tutto giusta e 
salutare; e si sarà infine ottenuta la piena risoluzione an- 
che della seconda parte del formulato problema (§ 118). 

197. Imperocché avremo così trovato, mediante la tripli- 
ce pubblicità dei dominj, degli oneri e vincoli dei dominj, e 
della prescrizione (e questo serva d'EPILOGO a quanto abbia- 
mo fin qui discorso), avremo cosi trovato quel piano di leggi, 
in virtù del quale, conforme è espresso nella prima parte di 
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quel problema, l'acquirente di buona fede ed a titolo onerosa 
d'un immobile o cf un ipoteca o altro reale diritto, col facile 
ed ovvio mezzo del consultare i libri estimali ed i registri 
del Conservatore dietro la scorta e indicazione del solo nome 
dell'attuai possessore o presunto proprietario dell' immobile 
da vendersi o da vincolarsi ( senza curare degli autori ), fin 
dal momento dell'acquisto o potrà dire d'esser sicuro affatto 
d'andare immune da qualsivoglia evizione 

(S 120 ); o di sa- 
pere almeno in ogni caso con certezza, se per breve o lungo 
periodo di tempo, sempre peraltro minore d' un decennio, ei ri- 
marrà esposto a soggiacervi. Potrà dire cioè d'esser sicuro 
affatto da qualunque evizione, se trovi che l'immobile sia 
impostato a estimo in conto del possessore, col quale contrae, 
da oltre il decennio; poiché in questo caso da qualsivoglia 
evizione, per causa di tuttociò che non apparisca acceso al- 
l' uffizio estimale o a quello di Conservazione delle ipoteche 
contro il solo nome del possessore, lo salva immediatamente 
la già compiuta decennale prescrizione: e da ciò che all'in- 
contro troverà vegliante all'uno o all'altro uffizio contro quel 
fondo e quel nome, ei saprà tutelarsi con patti opportuni. 
Se poi la impostazione dell' immobile in faccia dell" attuai 
possessore non conta ancora un decennio, tutelandosi anche 
in questo caso da ciò che troverà inscritto contro il nome 
di lui, saprà almeno d'essere esposto a evizioni, dipendente- 
mente da tuttociò ch'ei non fu tenuto a conoscere (§ 187) 
solo per quel tempo che manca a compiere un tal periodo: 
e in questo caso pure ei potrà pattuire d'esserne garantito 
altrimenti per tutto quel tempo; e queste garanzie sussidia* 
rie ed eventuali non avranno, ognun vede, che breve o bre- 
vissima vita, sempre o poco o molto minore del decennio. 

Tutto questo inoltre si sarà ottenuto in modo, come 
chiedeva la seconda parte del rammentato nostro problema 
(§ 118), che congniamente distinguendo fra i diritti di pro- 
prietà e aV ipoteca ed altri reali diritti destinati a durare per- 
petuamente o lungamente, cioè al di là del decennio, dagli al- 
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tri diritti reali destinati a sussistere per un tempo minore di 
tal periodo, AI PRIMI darà la legge, come ivi fu detto» ti- 
curezza e tutela SUPERLATIVA E PIENISSIMA; ai se- 
condi darà tutela e sicurezza sufficente, cioè quanto loro 
importa sia data. Perciocché questi ultimi durante il decen- 
nio, e cosi senza dubbio per tutto il tempo della statuita loro 
efficacia, non potranno mai dalla nostra decennale prescrizio- 
ne restar colpiti; e se colpiti ne saranno al di là del decen- 
nio, coloro, cui quei diritti spettano, dovranno a sò stessi im- 
putarlo, o per avere scelto un modo di contratto che a tal 
conseguenza potea condurli , o per aver trascurato di prov- 
vedere tempestivamente al proprio interesse, ripetendo il cre- 
dito od esigendo nuove garanzie: i diritti poi di proprietà e 
gli altri reali diritti destinati a durare perpetuamente o lun- 
gamente, cioè al di là del decennio, come quelli che sono più 
meritevoli del favore della legge, muniti che sieho una volta 
della impronta della pubblicità colla loro impostazione o in- 
scrizione nei libri estimali, non potranno giammai esser col- 
piti da prescrizione di sorta, finché duri la efficacia del titolo 
da cui derivano, tranne un contrario possesso o quasi posses- 
so immemorabile. 

Dopo di che non vi vuol molto a convincersi che tal si- 
curezza e tutela pienissima veramente e superlativa allet- 
terà e quasi direi astringerà i capitalisti a preferire i ri ri- 
vesti menti in proprietà immobiliari', ed in impieghi a ren- ' 
dita perpetui o di lunga durata: dei quali rinvestimene solo 
può trar profitto e giovarsi 1* incremento della agricoltu- 
ra (41); e che con vantaggio immenso di questa, e con pro- 
prio immenso vantaggio si volgeranno a tali impieghi di 
pecunia , come i soli perpetuamente sicuri e indefettibili , i 
capitali delle pubbliche o pie Amministrazioni e Stabilimenti 
non solo, ma ben anco quelli delle private amministrazioni 
spettanti a persone privilegiate; ed anzi aggiungerò che a 
queste amministrazioni tutte, come soggette alla pubblica pro- 
tezione e vigilanza, sarebbe anzi laudabile provvidenza il pre- 

15 
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scrivere per legge, che ciò sempre si osservasse in regola ge- 
nerale, salvo il bisogno di portarvi eccezione nei congrui casi. 

E si otterrà finalmente che, mentre la piena sicurezza 
degli acquisti della proprietà immobiliare promuoverà la fre- 
quenza delle alienazioni volontarie, dalla piena sicurezza al- 
tresì dei capitali rinvestiti e dalla facilità conseguente di ceder- 
ne e trasferirne in altri il diritto saranno reserarissime le 
coatte espropriazioni. 

198. Tali e così mirabilmente providi resultati darà, nel 
piano da me proposto, la prescrizione; la quale stimo oramai 
a tutti apparire evidente senza bisogno di dettagliato parag- 
gio (42), che dall'arme, qual fin qui fu, odiosa sempre di sua 
natura ed esorbitante, comunque in alcuni tempi ottusa e 
quasi inetta a ferire, in altri inesorabilmente ed anco cieca- 
mente micidiale (§ 170 e segg.), sarà per tal guisa trasfor- 
mata in arme salutare e benefica, che quasi util pennato in 
mano di saggio e pratico cultore, rispetterà nella pianta i 
rami destinati ad abbellirla di fiori e di frutti ; e a mano a 
mano le toglierà con pronta e infallibile recisione l' ingombro 
durami sterili o men pregiati. 

199. Ma qui non finiscono affatto i vantaggj del propo- 
sto sistema. La procedura esecutiva per la espropriazione de- 
gl' immobili ne sarebbe pure con reciproca utilità e del de- 
bitore e dei creditori grandemente semplici zzata, anche senza 
toccar qui delle riforme che a meglio ottenere lo stesso ef- 
fetto sarebbe opportuno operarvi (43). Infatti sotto l'impero 
delle leggi attuali non è possibile si faccia , nè si fa mai 
giudizio di purgazione o d'espropriazione e di graduatoria 
coir effetto che i fondi il cui prezzo deve distribuirsi ri- 
mangano affatto purgati, se non si citano non solo tutti i 
creditori inscritti del venditore o dell'espropriato, |ma an- 
che tutti i creditori inscritti di tutti i suoi autori rimon- 
tando indietro anche fino a cento anni, affine di compren- 
dervi tutti i possibili crediti non colpiti da più brevi pre- 
scrizioni : e vedemmo che quasi sempre in realtà 'tali giu- 
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dizj si trasformano in un giudizio di concorso universale di 
creditori (§ 108), sebbene il nome di questo giudizio (il no- 
me e non altro) sia stato dalle nostre leggi abolito. Or bene 
nel sistema proposto, basterà citare in ognuno di quei casi 
o di volontaria o di coatta purgazione soltanto i creditori 
d'ipoteche impresoti vibili, seguenti sempre come qualità ade- 
rente i fondi nei quali sono impresse, e i creditori inscritti 
nei soliti registri di Conservazione contro la sola persona del- 
l' ultimo possessore, se il fondo è impostato in suo conto da 
più d'un decennio; o citando tutt'al più, nel caso opposto, 
anche i creditori del possessore o possessori anteriori il cui 
possesso legale sia cessato colla voltura dentro l'ultimo de- 
cennio andando indietro dal giorno presente. Sicché non 
può non essere a tutti manifesto quanto facili, brevi, e spe- 
dite per. ciò solo diverrebbero le rammentate procedure. 

200. È questa la sostanza del Progetto di cui qui pongo 
un saggio di redazione, il quale appunto per la sua natura 
di saggio, e non già di Progetto completo, non esclude ed 
anzi suppone che dovendosi opportunamente tradurre in legge 
promulgarle, altre secondarie e conseguenziali disposizioni vi 
debbano forse essere aggiunte, la cui necessità e il germe cer- 
tamente sono già insiti nelle principali disposizioni legislative 
che ho qui formulato; e mercè il quale, se non erro, e col 
sussidio valido degli uomini da ciò par mi poter concludere, 
verrà la vigente legislazione ipotecaria quasi insensibilmente 
a trasformarsi in un completo piano di legislazione preordinato, 
come altrove accennai doversi piuttosto qualiOcare (§ 17), 
preordinato a raggiungere la piena sicurezza e tutela della 
proprietà immobiliare non solo, ma degli altri diritti lutti al- 
tresì che la immobiliare proprietà hanno per subiitlo o per 
garanzia. 
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DISPOSIZIONI IJECilSI. A TI VI . 



TITOLO PRELIMINARE 

Oggetto e mezzi essenziali di questa legge. 



T. JUa piena sicurezza dei diritti di proprietà ed altri 
reali diritti sopra i beni immobili, e delle contrattazioni re- 
lative è guarentita dalla legge 

1. ° Colla pubblicità dei dominj immobiliari 

2. ° Colla pubblicità degli oneri da cui ciascun dominio 
immobiliare è gravato 

3. ° Colla piena pubblicità detrazione della preterizione 
a favore della buonafede dei terzi interessati 

4. ° E finalmente con facili e spediti mezzi d'esecu- 
zione (44). 
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TITOLO PRIMO 

Della pubblicità dei dominj immobiliari e degli 
oneri reali che possono gravarli. 



SEZIONE PRIMA 

Quali stono beni Immobili. 

II. Ogni dominio immobiliare agli effetti che sopra è co- 
stituito soltanto e non altrimenti da una o più porzioni o 
particelle della superficie del territorio dello Stato; con tutto 
ciò che v'è inerente al di sopra e al di sótto, salvo i casi 
d'eccezione ammessi dalla legge; e con tutto ciò che vi si 
aggiunge naturalmente per gius d'accessione od artificialmente 
per destinazione necessaria; secondo la divisione, misura, de- 
scrizione e stima catastale del detto territorio. 

III. Ciò nonostante l'usufrutto degK immobili suddetti, il 
dominio diretto nei livelli, e Y utile nelle locazioni a lungo 
tempo seguiteranno, provvisoriamente e fino a nuove dispo- 
sizioni, a riguardarsi come beni immobili. 

SEZIONE SECONDA 
Del pubblici Ubrl Catastali. 

IV. In ciascuna Cancelleria Comunitativa si conserva- 
no , oltre alle Mappe topografiche del territorio della ispet- 
tiva Comunità diviso in sezioni, ed ogni sezione in parti- 
celle, 

1.° Le tavole indicative, ossia il repertorio delle prò- 
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prietà immobiliari formato per ordine numerico delle sezioni 
e particelle medesime; nelle quali tavole ad ogni particella 
leggesi enunciato il vocabolo del luogo ove è situata, la specie 
della proprietà, t estensione della superficie, e 1* articolo di sti- 
ma che ne determina la rendita: 

2. ° I campioni, in cui ciascuna particella colle sue prin- 
cipali qualità è impostata nel conto del suo presunto attuale 
possessore: 

3. ° Gli arruoti o registri delle volture, ne quali a ma- 
no a mano, a corredo delle impostazioni eseguite nei campioni, 
si trascrive la sostanza dell' autentico documento traslativo 
della proprietà, di che nel seguente Art. X: 

4. ° I campioni passivi, nei quali contro il nome delCat- 
tuale possessore trovansi inscritti gli oneri perpetui, o di 
lunga certa o incerta durata i quali o contro di esso o contro 
i suoi autori siano stati una volta impressi ed accesi sopra 
una o più particelle nei seguenti registri a ciò destinati: e 

5. ° Finalmente gli arruoti passivi-, registri in cui si 
trascrive a mano a mano la sostanza dell' autentico documento, 
di che nelf appresso Art. X< donde apparisce la imposizione 
dell'onere perpetuo o di lunga certa o incerta durala sopra 
la particella o particelle ivi designate (45). 

V. Gli oneri, di cui la durata, indipendentemente da nuova 
o tacita o espressa convenzione, non oltrepassa il decennio, si 
considerano di breve durata; e non possono essere inscritti 
in detti registri Catastali Comunitativi (46). 

SEZIONE TERZA 
Begli Uflzj di Conservazione d'Ipoteche. 

VI. In ogni circondario comprensivo di un dato numero 
di Comunità designate è stabilito un Vfizio di Conservazione 
delie ipoteche. 

VII. I registri custoditi in tali Ufizj sono destinati a ren- 



Digitized by Google 



— 120 — 

der pubbliche le ipoteche, i privilegj ed altri oneri reali, che 
vi s* inscrivono a carico di ciascun proprietario di dominj 
immobiliari del circondario, tutte le volte che o per volontà 
delle Parti non s'inscrivono, o per disposizione di legge non 
possono inscriversi ai registri Catastali Co munitati vi. 

SEZIONE QUARTA 

Della efficaci» o inefficacia della traslazione, 
obbligazione, e liberazione della proprietà 
Immobiliare dirimpetto al terzi. 

• 

Vili. Qualunque traslazione della proprietà immobiliare 
da persona a persona, qualunque obbligazione della proprietà 
stessa a vincolo reale, e finalmente qualunque liberazione o 
parziale o totale della medesima da detti vincoli, sia che la 
traslazione, la obbligazione o la liberazione derivi da succes- 
sione intestata, o da disposizione fra i vivi, o per causa di 
morte; perchè possa fare stato a riguardo dei terzi, deve es- 
sere resa pubblica negli uni o negli altri pubblici registri re- 
spettivamente, di che nelle due precedenti Sezioni, dietro la 
esibizione di un documento autentico che ne fornisca la prova; 
nei modi e salvo le eccezioni espressamente stabilite dalla 
legge. 

IX. È terzo chiunque non figura come Parte nel detto 
documento. 

X. Sono documenti autentici a tale effetto 

1. ° Le pronunzie dei tribunali dello Stato divenute le- 
gittimamente eseguibili; 

2. ° I pubblici instrumenti rogati da notaro; 

3. ° Gli atti privati muniti della firma delle Parti e di 
tre testimoni e della recognizione notariale. 

XI. Anche le volture per successione intestata o testa- 
mentaria non potranno essere eseguite che in virtù di de- 
creto o sentenza da proferirsi nei modi e col concorso dei 
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requisiti e forme volute dalla legge, e di che nella Sez. VI 
di questo Titolo. 

XIT. La sentenza o decreto dovrà ingiungere, e nelT in- 
strumento o pubblico o privato la Parte o Parti che ne han- 
no il diritto dovranno commettere al Ministro del censo c- 
spressamente, di eseguire nei registri catastali a ciò destinati 
o la voltura o la inscrizione o la cancellazione o radiazione, 
dalla sentenza o dall'atto privalo o pubblico respetti va mente 
derivanti, designando con tutte le necessarie indicazioni ca- 
tastali, onde identificarli , gli stabili o particelle rispetto a 
cui si deve eseguire l'operazione. 

XIII. La espressa commissione che sopra dovrà esser data 
da tutti o in nome di tutti, nessuno escluso, quanti sono $li 
impostati nei pubblici registri catastali, come proprietarj dei 
predetti stabili o particelle, o come quelli respetti va meo te 
a cui favore veglia accesa la inscrizione dell' onere reale da 
cancellarsi (47). 

XIV. Non essendo esattamente adempito a quanto prescri- 
vono i due articoli precedenti, il Ministro del censo dovrà 
non attendere la sentenza o l'atto privato o pubblico che gli 
siano presentati. 

XV. Egualmente la obbligazione ipotecaria speciale d' uno 
o più stabili (e non generale di tutti i beni del proprietario), 
e la liberazione relativa dovranno nella sentenza o nel pub- 
blico o privato documento essere accompagnate da tutte le 
indicazioni catastali necessarie ad identificare lo stabile o sta- 
bili obbligati: senza di che il Conservatore dovrà negare la 
intensione o la cancellazione. 

XVI. Il notaro, tanto rogandosi del pubblico instrumento, 
quanto riconoscendo la verità delle firme nell' atto privato , 
sarà tenuto sotto pena dei danni ad assicurarsi con tutti quei 
mezzi che reputerà convenienti che le parti contraenti hanno 
la libera disponibilità delle loro sostanze, e non avendola 
che sono legittimamente rappresentate e sono stale autoriz- 
zate debitamente (48); e sarà tenuto a far di ciò menziono e 
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fede nel pubblico instrumento o nella recognizione respetti- 
va niente. 

Si riguarderà come documento non autentico per gli 
effetti che sopra il pubblico instrumento, o Tatto privato in 
cui il notaro abbia omesso una tale attestazione. 

XVII. Qualora intervenga all'atto un procuratore o man- 
datario, la procura o mandato dovrà resultare del pari da un 
documento autentico avente i requisiti di che nel precedente 
Art. XII e segg. 

XVIII. I terzi non possono rimanere pregiudicati dalla 
nullità o inefficacia del documento che serve d' appoggio alla 
voltura o impostazione ai pubblici registri, se non dentro i 
termini 'né* quali la legge lo permette. 

XIX. Non soggiacciono alla formalità di che nel prece- 
dente Art. VIII e fanno nondimeno stato contro i terzi, indi- 
pendentemente da quella, tutti i crediti dichiarati esenti dal- 
l' obbligo della inscrizione nella legge del 2 Maggio 1836; e 
le servitù prediali continue ed apparenti stabilite dal fatto 
delT uomo (49). 

XX. Non sono comprese nella disposizione di detto Arti- 
colo VIII le servitù prediali nascenti dalla natura dei luoghi 
o dalla disposizione della legge; per le quali nulla è innuovato 
nella legislazione e giurisprudenza attualmente in vigore. 

XXI. Resta fermo altresì, provvisoriamente e fino a nuo- 
ve disposizioni senza alcuna innuovazione, nonostante il dispo- 
sto dell'Art. Vili medesimo, quanto concerne le altre servitù 
prediali stabilite dal fatto dell' uomo, i diritti d'usufrutto, di 
conduzione o a/fitto, £ anticresi, ed ogni altro diritto di pos- 
sesso di beni stabili disgiunto dalla proprietà. 
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SEZIONE QUINTA 

Del possesso legale della proprietà 
Immobiliare. 

♦ 

« 

XXII. CoJui, che ritenendo il civile possesso d'un immobile 
ne apparisce, all'appoggio del documento autentico richiesto 
dalla legge, impostato come proprietario ai libri Catastali Co- 
munitati vi, dicesi avere del detto immobile il possesso legale. 

XXIII. Il possesso civile agli effetti di questa legge s'in- 
tende verificato, quando alcuno possiede I' immobile (checche- 
sia della buona o malafede di lui) diportandosi palesemente 
siccome proprietario, sia che lo possieda egli stesso, sia che 
altri lo possieda in suo nome. 

XXIV. La esistenza di tal possesso civile agli effetti che 
sopra si presume sempre fino a prova contraria. 

« 

SEZIONE SESTA 

* 

Delle pronunzie d' ordine di voltura per sue- 
eesslone Intestata e testamentaria, e degli atti 
di pubblicità relativi. 

XXV. Tutte le volte che sia luogo ad eseguire volture 
di stabili per successione intestata o testamentaria, il decreto 
o sentenza, di che parla il precedente Art. XI, sarà proferito 
dal Tribunale di prima istanza del luogo ove la successione si 
è aperta. 

Se si è aperta fuori dello Stato, sarà competente ad 
emettere tal pronunzia il Tribunale di prima istanza nella cui 
giurisdizione sono situati i beni da voltarsi; e sarà compe- 
tente il tribunale primo adito, qualora sieno situati nelle 
giurisdizioni di più tribunali. 

XXVI. La prelazione di tal pronunzia nell'uno e nell'ai- 
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tro caso potrà esser provocata con opportuna giudi ciak- istanza 
da qualunque interessato , non esclusi i pubblici funzionar] , 
ai quali per le leggi vigenti corre l'obbligo di vigilare per- 
chè le volture siano eseguite. 

XXVII. Se la istanza, di che nell'Art, precedente, non è 
presentata dall'erede o eredi presuntivi, dovrà farsi in contra- 
dittorio di esso erede o eredi presuntivi; e le spese di questa, 
e del decreto che sarà proferito , saranno a carico della ere- 
dità , da esigersi col privilegio della tassa fondiaria sopra gli 
stabili da voltarsi o loro rendita. 

XXVIII. Nel conflitto di più pretendenti la eredità, fra 
i cui titoli apparisca dubbiosa la preferenza di ragione, sarà 
ordinata la voltura a favore di colui fra essi pretendenti, cui 
dare si dovrebbe la preferenza nel possessorio. 

XXIX. In questo caso il decreto che ordinerà la voltura 
ordinerà pure il sequestro del possesso legale dei fondi vol- 
tati , e la trascrizione d' una nota relativa nel registro, di che 
negli Art. XLVI e segg. di questa legge, a tutti gli effetti e 
per la durata ivi contemplati. 

XXX. Un egual ordine di sequestro del possesso legale 
dovrà pure inserirsi nel decreto d'ordine di voltura, in ogni 
caso di successione intestata devoluta a favore d' un congiunto 
col defonto al di là del quarto grado civile. 

XXXI. L'erede presuntivo sarà tenuto a denunziare al 
tribunale se il defonto abbia lasciato discendenti o ascendenti 
o collaterali cui possa esser dovuta sopra la eredità una legit- 
tima a forma delle leggi vigenti: od a giustificare con ogni 
opportuno mezzo di prova la non esistenza di congiunti del 
defonto stesso cui possa esser dovuto quel diritto. 

In mancanza di queste giustificazioni, la sentenza, che 
ordinerà eseguirsi la voltura in conto e faccia dell' erede pre- 
suntivo, ordinerà al tempo stesso il sequestro del possesso le- 
gale come nei [(recedenti Art. XXIX e XXX. 

XXXII. Nel caso degli Art. XXX e XXXI il sequestro 
del possesso legale durerà senza bisogno di altra conferma 
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per lo spazio <f un anno: ma diverrà inefficace, e si avrà per 
non avvenuto, se prima che spiri Tanno non sia stato ad 
istanza di qualunque interessato confermato con nuova pro- 
nunzia. 

Questa conferma o proroga non potrà concedersi che 
pel termine e nei modi ed agli effetti stabiliti nei seguenti 
Art. XLIX e L. 

XXXIIT. Nel caso dei detti Art. XXX e XXXI la pro- 
nunzia d* ordine di voltura a diligenza dell'erede presuntivo 
dovrà, dentro venti giorni dalla voltura eseguita, essere inse- 
rita nel giornale officiale; e in tutti i numeri successivi di 
esso per lo spazio non interrotto d' un mese dovrà farsi men- 
zione della inserzione citando il numero precedente , ove si 
contiene, e ripetendo con breve formula la indicazione abba- 
stanza precisa delia eredità di cui si tratti. 

Decorso un semestre dalla voltura e relativo sequestro, 
dovrà rinnuovarsi la inserzione che sopra, e come sopra 
proseguirsene la menzione per lo spazio di un mese non in- 
terrotto. 

L'erede presuntivo, che non giustifichi d'avere a ciò 
adempito, sarà in qualunque tempo e in qualunque caso te- 
nuto a restituire come possessore di malafede al vero erede 
o al legittimario, quando compariscano, tutti i frutti alla ere. 
dita o legittima relativi. 
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TITOLO SECONDO 

Della piena pubblicità della prescrizione a favore 
della buona fede dei terzi. 



SEZIONE PRIMA 
Della pubblica decorrenza della prescrizione. 

XXXIV. Il proprietario dell'immobile che come tale è im- 
postato nei pubblici registri catastali, quand'anche rimanga per 
lunghissimo tempo spogliato illegittimamente del possesso na- 
turale di quello, può sempre rivendicare il suo immobile con- 
tro qualunque possessore, meno il caso che si provi essersi 
verificato in questo e suoi autori un possesso immemorabile. 

XXXV. All' incontro a danno del proprietario che mai non 
ebbe o non ha altrimenti impostata in proprio conto in quei 
pubblici registri la sua proprietà immobiliare, a datare dal 
giorno in cui l'immobile cessi d'essere inscritto in conto di 
lui o del suo autore immediato o mediato, dal giorno cioè 
della voltura dell'immobile in conto altrui, incomincia a de- 
correre una più breve prescrizione, la quale senza verun im- 
pedimento, sospensione o interruzione (salvo quanto è detto 
negli Art. XLVI e segg. di questa legge ) si compie e può de- 
dursi dopo i termini, e colle condizioni di che nel seguente 
Art. XXXVIII. 

XXXVI. La efficacia degli oneri reali inscritti sopra ciascu- 
na particella ai registri Catastali Comunitativi non soggiace di 
per sè a veruna prescrizione; ma dura a pregiudizio di qua- 
lunque proprietario e possessore legale, quanto dura la effica- 
cia del titolo onde tali oneri derivano. 
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XXXVII. Le inscrizioni all'incontro accese ai registri del 
Conservatore delle ipoteche, mentre dura la efficacia del titolo 
che garantiscono, conservano sibbene tutta la loro efficacia, 
finché T immobile che ne è affetto rimanga impostato nei 
pubblici registri estimali in conto della persona contro della 
quale la inscrizione fu accesa: 

Ma a datare dal giorno, in cui la impostazione cessi 
per la voltura dell'immobile in conto altrui, soggiacciono 
agli effetti della prescrizione, la quale senza verun impedi- 
mento, sospensione o interruzione ( salvo come sopra il dispo- 
sto degli Art. XLVI e segg. ) si compie e può dedursi dopo 
la decorrenza dei termini e colle condizioni di che nell' Ar- 
ticolo che segue. 

XXXVIII. Le prescrizioni di cui sopra agli Art. XXXV 
e XXXVII si compiono a favore dei terzi di buonafede, e 
possono da questi dedursi dopo il decorso di un decennio 
continuo dal loro "incoiti ine lamento , salvo sempre il disposto 
dei rammentati Art. XLVI e segg. 

SEZIONE SECONDA 

Della buona fede necessaria a poter dedurre 

la prescrizione. 

XXXIX. Colui che vuol farsi comunque acquirente di un 
immobile a titolo oneroso, o stipulare a suo favore la ipoteca, 
un gius d'usufrutto, o di servitù, o altro diritto reale qua- 
lunque, dee provvedere alla sua buona fede assicurandosi colla 
ispezione ai libri Catastali Commutativi, e con ogni altro 
mezzo opportuno, che il venditore o impositore dell' onere ha 
realmente dell'immobile la proprietà, o almeno il possesso le- 
gale, di che negli Art. XXI e segg. di questa legge. 

Chè se sarà provato in seguito che all'epoca del con- 
tratlo, non sussistendo la proprietà, nemmeno quel possesso 
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legale sussisteva, ciò basterà perchè si ritenga esclusa la co- 
lui buonafede, 

XL. Sarà quel contraente tenuto altresì a verificare per 
sua norma nei detti registri Catastali Comunitativi quanto di 
là appare, e più specialmente gli oneri attuali dell' immobile 
caduto in contrattazione, e le trascrizioni di sequestro, che 
a forma degli Articoli XLVI e segg. di questa legge possono 
esservi accese contro il legale possessore o possessori attuali 
dell' immobile stesso. 

XLI. Sarà pure tenuto a far riscontro delle ipoteche, pri- 
vilegi ed altri oneri reali che a carico UNICAMENTE di 
detto possessore o possessori attuali sono accesi con inscrizio- 
ne generale o speciale sopra I' immobile nei registri del Con- 
servatore delle ipoteche del circondario; checché sia degli o- 
neri ivi accesi a carico degli autori o universali o singolari 
del detto proprietario o proprietarj. 

XLII. Per tuttociò che resulta o avrebbe dovuto resultare 
da tali verificazioni e riscontri, che il contraente è come so- 
pra in obbligo di eseguire e si ritiene abbia eseguito prima 
del contratto, si ha .per costituito in malafede; ma non nuo- 
ce peraltro alia di lui buonafede quant' altro sia inscritto ai 
pubblici registri del Conservatore nelle partite eh' ci non era 
tenuto a riscontrare, ancorché si provasse che l'avesse riscon- 
trate. 

XLIIF. Il venditore, o l'impositore dell'onere reale qua- 
lunque, non può rifiutarsi dal dichiarare solennemente nel- 
l'atto relativo che egli ha dell'immobile subietto del contratto 
almeno il possesso legale di sopra spiegato. 

La falsità di tal dichiarazione lo rende a tutti gli ef- 
fetti debitore di stellionato, ma non esonera chi con lui con- 
trattò dalla malafede di che nel precedente Art. XLII. 

XLIT. Il successore a titolo gratuito o lucrativo succede 
nella buona o mala fede del suo autore immediato. 

XLV. La causa lucrativa o gratuita si verifica sempre 
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nella successione intestata e nella testamentaria a titolo uni- 
versale; si presume fino a prova contraria nel donatario e 
nel legatario; non si presume, ma si presume invece fino a 
contraria prova la causa onerosa, in ogni altro successore a 
titolo singolare. 

SEZIONE TERZA 

Come s' Impedisca il compimento 
della prescrizione. 

XLVI. Qualunque interessato il quale voglia garantirsi da- 
gli effetti della decennale prescrizione di che negli Articoli 
XXXV, XXXVII e XXXVIII di questa legge; dovrà prima che 
spiri il decennio ivi contemplato avere esibita al tribunale com- 
petente e notificata non solo al presunto possessore legate dello 
stabile o stabili, sui quali ei pretenda competergli diritti di do- 
minio o d'ipoteca o altro reale diritto, ma ancora al Ministro 
del censo della Comunità nel cui Catasto sono descritti gli sta- 
bili medesimi, la opportuna domanda di rivendicazione e »m- 
missione in possesso, o d'espropriazione, accompagnata in calce 
dall'ordine d'immediato provvisorio sequestro del possesso 
legale degli stabili medesimi. 

Un tal ordine dovrà essere stato emesso dal tribunale 
che sopra, dietro sommaria cognizione dell'apparente buon 
diritto dell' istante e della urgenza nascente dal prossimo com- 
pirsi della prescrizione. 

XLVII. Quella domanda, semprechè sia munita dell'or- 
dine di sequestro di che nel precedente Articolo, sarà incon- 
tanente dal Ministro del censo per gli effetti di che in ap- 
presso trascritta in sunto in un registro a ciò destinato, che 
si denominerà et il sequestrarlo » dopo aver fatto riscontro 
che realmente le particelle immobiliari investite dalla domanda, 
e che dovranno nella trascrizione indicarsi , vegliano a esti- 
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ino in conto del possessore o possessori contro cui la domanda 
è diretta (50). 

XLVIII. Eseguita una tale trascrizione, e finché dura la 
sua legale efficacia , non potrà dal Ministro del censo proce- 
dersi ad alcuna voltura nè ad alcuna inscrizione estimale a 
riguardo degli stabili che ne sono subietto, il cui possesso 
legale s'intenderà esser rimasto cosi sequestrato giudicìalmente; 
e sarà inoperativa di pieno diritto, durante tal sequestro, qua- 
lunque inscrizione o generale o speciale che fosse accesa sopra 
gli stabili medesimi all'Ufizio di conservazione d' ipoteche del 
circondario. 

XLIX. Perderà peraltro quella trascrizione ogni legale ef- 
ficacia e si avrà per non fatta, se prima che spiri un seme- 
stre dalla sua data una pronunzia del Tribunale, adito colla 
domanda trascritta, non proroghi provvisoriamente tale ef- 
ficacia. 

Questa pronunzia dovrà esser trascritta egualmente nel 
sequestrano , nel modo ed agli stessi effetti della trascrizione 
della prima domanda. 

L. La proroga non può concedersi che per un nuovo se- 
mestre, salvo il diritto a provocare altra sentenza di proroga 
di semestre in semestre , finché la domanda trascritta non sia 
stata definitivamente accolta o rigettata dai Tribunali e non 
sia stato eseguito il relativo giudicato. 

LT. La trascrizione di che nei superiori Art XLVIT e 
seg. s* intenderà sostituita ad ogni effetto alla trascrizione or- 
dinata dagli Art. LXVII e LXVIII della legge del 7 Gen- 
najo 1838, al cui obbligo è surrogato l'obbligo di eseguire 
quella come sopra stabilita dalla leggo presente. 
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DISPOSIZIONI TRANSITORIE 



L1I. X utte le prescrizioni di che negli Art. XXXV , 
XXXVII e XXXVIII di questa legge s intende abbiano avuto 
il loro incominciamento ed essere attualmente in corso dalla 
data delle volture respettive, benché eseguite avanti questo 
giorno : ma peraltro non si avranno per compiute nè potran- 
no dedursi, se non spirato un quinquennio da questo giorno 
medesimo, quelle il cui decennio auderebbe a compiersi in un 
tempo più breve. 

LUI. Tutti i diritti reali che fino ad oggi sono inscritti 
o sarebbero da inscrivere negli Ufizj di conservazione d* ipo- 
teche, ed i quali per la natura del titolo da cui derivano 
sono destinati senza bisogno di nuova o tacita o espressa con- 
venzione a durare perpetuamente o per un tempo lungo o 
indefinito possibilmente maggiore del decennio, a cura delle 
Parti interessate potranno essere inscritti nei pubblici registri 
catastali mediante la esibizione d'un atto autentico avente i 
requisiti di che negli Art. X e seg. di questa legge. 

Le spese occorrenti per ciò saranno a carico metà del de- 
bitore e metà del creditore. 

LIV. Ognuna delle Parti interessate potrà in contraditto- 
rio delle renitenti far proferire sentenza che ordini la inscri- 
zione catastale a spese di queste ultime. 

LV. Sarà in tal circostanza nel diritto il debitore, anche 
non ostante qualunque patto contrario, di far ridurre le in- 
scrizioni , tutte le volte che si riscontrino eccedenti , ai ter- 
mini e secondo la misura di che negli Art. CXXXIV e seg. 
della legge de' 2 Maggio 1836. 

LVI. I diritti reali che sopra , pe' quali non sia stata ope- 
rata la inscrizione nei registri estimali secondo il nuovo si- 
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stema , rimarranno soggetti agli effetti della prescrizione come 
nel precedente Art. LII. ed altri Articoli ivi richiamati. 

LVII. Tutti gli attualmente impostati nei libri estimali , 
come possessori a titolo di proprietà di particelle catastali) si 
avranno per presunti possessori legali delle medesime a tutti 
gli effetti della legge presente, salvo il diritto agl'interessati 
di far rettificare ove sia luogo le dette attuali impostazioni 
mediante la esibizione dell'atto autentico come è detto nel 
superiore Art. Lllf. 

LYIII. Per la rettificazione delle poste o impostazioni at- 
tuali , da cui non resulti quali e quanti sono i possessori in 
ognuna di esse compresi, sarà sempre necessaria una pro- 
nunzia o decreto del. Tribunale competente a spese di chi di 
ragione. 

LIX. La distinzione fra i presenti e gli assenti agli ef- 
fetti delle prescrizioni conservate dalla legge del di 2 Mag- 
gio 1836 è abolita ; e sono pure abrogate e derogate respet- 
ti va mente tutte le disposizioni contenute tanto nella detta 
legge che in ogni altra legge oggi vigente, in quanto appa- 
riscano incompatibili colla lettera e collo spirito di questa 
nuova legge. 
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HOMANBA CONCLUSIVA 



Ora perchè, quanto dipender possa dai pochi mezzi miei, 
sia l'ideato Progetto da me avviato ed accompagnato fino alla 
sua possibile attuazione, ardisco inoltrare al Principe e al suo 
Governo domanda riverente, che quando, come sperar mi 
giova, questo mio lavoro non apparisca del tutto spregevole, 
si degnino adottare e respettivamente proporre ed approvare 
gli appresso provvedimenti: 

1.° Nominare una Commissione che può esser composta 
del Consiglio di Stato o d'una parte di esso, dei Presidenti 
della Corte Suprema di Cassazione, della Corte dei Conti e 
della Corte Regia sedente in Firenze, dei Begj Procuratori 
Generali alle Corti predette, e di qualche altro Magistrato e 
Giureconsulto, i cui nomi per riguardi ovvj a comprendersi 
io m'astengo dall' indicare; agli atti della quale Commissione 
possa peraltro e debba assistere e prender parte /' autore del 
Progetto da esaminarsi, affinchè questo per dir così sia cosa 
sempre viva e palpitante, e non cadavere abbandonato in al- 
cun modo alle congetture e divinazioni di chi imprenda a 
farne la notomia: 

2. e Ordinare contemporaneamente che prima di tutto siano 
circolati esemplari di questa Memoria alle Corti e Tribunali 
Collegiali tutti del Granducato e per mezzo di questi alle 
Curie respetti ve, commettendo loro di prendere ad esame 
. il Saggio di progetto con ciò che ne forma corredo , e ri- 
mettere ciascuno dentro un termine assegnato al Presidente 
della Commissione di sopra nominata un relativo parere scritto, 
nel quale concorra la maggioranza dei voti dei componenti i 
diversi Collegj giudiciarj e le Curie respettive; senza che sia 
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impedito al Corpo, o all'individuo o individui dissenzienti di 
scrivere e rimettere in egnal modo un voto particolare: 

3. ° Ordinare che immediatamente siano questi voti e pa- 
reri scritti comunicati ali* autore del Progetto, e che quindi 
le repliche e schiarimenti, che questi avrà creduto dare alle 
osservazioni ed obietti in quelli contenuti, siano tosto parte- 
cipati agl'individui o collegj, onde gli obietti e le osserva- 
zioni provennero; con commissione di dar risposta dentro 
breve termine per dichiarare, se abbiano cosa da soggiungere, 
e se gli schiarimenti e repliche dell'autore li abbiano sodi- 
sfatti. 

4. ° Ordinare che dopo tutto ciò la Commissione predetta 
proceda senza indugio, assistendovi 1* autore del Progetto, alla 
discussione di questo e degli altri materiali raccolti che vi 
abbiano relazione; all'oggetto di decidere e stabilire, te e co- 
me possa e debba tradursi il Progetto stesso in un Progetto 
di legge definitivo da approvarsi e promulgarsi nelle forme 
opportune: 

5. ° Ed infine, ritenuto si riconosca preliminarmente per 
indispensabile una riforma legislativa specialmente nella ma- 
teria delle prescrizioni dei diritti relativi alla proprietà im- 
mobiliare, e prevedendo il caso che tal riforma non potesse 
prima dello spirare dell'anno corrente essere promulgata, 
emettere frattanto un provvisorio Sovrano Decreto d'indefinita 
proroga di tutte le prescrizioni di tal sorta che sono attual- 
mente in ^orso, fino a che non sieno investite e regolate 
nella loro ulteriore decorrenza e compimento dalla legge da 
promulgarsi. 

È questa la domanda che con franchezza ardisco umi- 
liare al Principe e al suo Governo; con franchezza, dico, pari 
alla fiducia (che il desiderio del bene è a noi certo comu- 
ne) di essere atteso, ove loro per avventura non s'appresenti 
alla mente un miglior processo da seguitare. 



Digitized by Google 



NOTE 



©fa© 



(1) 0 si Toglia desumere dalla nostra legislazione o dalla francese 
la norma da seguire per interrompere utilmente le prescrizioni in corso, 
sembra egualmente certo che a ciò si esiga una domanda o libello che chie- 
da al Tribunale competente di emettere a suo luogo e tempo la pronunzia 
opportuua. Ed invero la nostra legge del S Maggio 1836, sebbene talvolta 
faccia parola, all' effetto di che si parla, d' intimazione gindiciale senz'al- 
tro aggiunta, nondimeno questa dizione imi din ita ed equivoca debbe ri- 
cevere interpretazione dagli art. 174 e 181 della stessa legge , nei quali 
si enuncia espressamente, interrompersi la prescrizione coli' esperimento 
e colla deduzione giudieiale delle azioni del creditore; espressioni le quali 
importano manifestamente la necessità d' instaurare un formale giudizio. 
Né deve altrimenti concludersi ai termini della francese giurisprudenza , 
sia che fermiamo il nostro esame sulla cosi detta astone d' interruzione 
di che parla Troplong tratt. dei privil. e delle ipot. N.° 780, e che la no- 
stra giurisprudenza vorrebbesi prendesse in imprestito dalla francese, sia 
che si parli di qualunque altro atto d' interruzione, contemplati tutti ge- 
neralmente dagli art. 2244 e segg. dei Codice Napoleone ; togliendo in 
proposito a mio parere ogni ombra di dubbio l'art. 22i7 « ivi » Si ha 
« come non interrotta la prescrizione se il decreto a comparire è nullo 
« per difetto di forma: se l'attore ha receduto dalla DOMANDA ; se la- 
vi scia trascorrere il termine per proseguire L' ISTANZA ; se venga ri- 
« gettata la sua DOMANDA. » 

(2) Immaginiamo per un momento di trovarci nella posizione del 
proprietario o amministratore d' un vasto patrimonio composto in gran 
parte o nella più parte ( com' è d' ordinario dei pubblici e pii Stabilimen- 
ti) di crediti o diritti ipotecarj, il quale voglia tutelarsi dal compimento 
temuto delle prescrizioni. In primo luogo gli è necessario di sottoporre 
all' esame accurato del savio legale i molti titoli e documenti da cui de- 
rivano quei diritti, onde apprendere dall' oracolo di lui quali di questi 
possano esser colpiti dal compiersi di qualche prescrizione. E tal disamina 
e giudizio quanto sien facili ed ovvj alla pazienza e intelligenza di chic- 
chesia, può apprendersi quanto basta dall' accurata Circolare che il Mini- 
stero degli Affari Ecclesiastici emetteva li 17 Luglio decorso 1849, che 
panni opportuno di riferire quasi per intiero, avvertendo che quanto in 
quella è detto degli amministratori della Causa pia ò del tutto comune 
anche a qualunque privato che voglia dalla prescrizione difendersi. 
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In essa il Ministro dopo aver premesso che « iyi » col decreto 
« de' 27 Giugno 1849 renne disposto che la proroga alle prescrizioni con- 
« cessa colle notificazioni de' 22 Giugno 1846 , e 3 Giugno 1848 rimaneva 
« protratta a tutto il 31 Dicembre del presente anno » scende ad indi- 
care con dettaglio i danni e le perdite che possono derivare dal compi- 
mento di tali prescrizioni, ed i rimedj da adottare prima che spiri la 
proroga per preservarsene. « Ivi » La Causa pia ecclesiastica alla pari di 
« qualunque persona individua è soggetta per le leggi vigenti a perdere 
a in forza delle ordinarie prescrizioni i suoi crediti , le azioni , e diritti, 
« le ipoteche, e privilegi, non che la proprietà degl'immobili che le ap- 
« partengono. 

a Essa perde i crediti, se per lo spazio di anni trenta compiti tra- 
ci scura di chiedere gì* interessi scaduti e non corrisposti, come pure se, 
« impugnandosi dal debitore, non abbia modo legalo di giustificare l'awc- 
<t nuto pagamento di tali interessi. 

a Perde le azioni, ed i diritti al benefizio della separazione dei pa- 
ce trimonj, quando di essi non ricerchi, e non li eserciti durante la de- 
« coi ronza di un uguale spazio di tempo. 

ce Perde le ipoteche ed i privilegi quante volte , verificatosi il pas- 
ce saggio nel terzo con buona fede e giusto titolo dei fondi ipotecati , o 
«r affetti a privilegio, lasci decorrere anni dieci tra presenti, contando dalla 
a voltura estimale, se il passaggio sia avvenuto dopo il primo Luglio 183B 
ce o anni trenta a partire dalla data dell' atto e possesso se il detto pas- 
ce saggio abbia preceduto una tal' epoca senza contestare a questo terzo 
ce il credito ipotecario o privilegiato, ed intimarlo al pagamento. 

ce Finalmente perde la proprietà o dominio degli immobili se soffra 
c« che quelli che li posseggono in buona fede , e con giusto titolo , li 
ce ritengano pacificamente , e senza molestia per lo spazio di anni dieci 
a tra presenti, ed a partire dalla voltura estimale se il passaggio avvenne 
a dopo il primo Luglio 1836 , e di anni trenta contando dal contratto e 
« possesso del fondo, se il detto passaggio avvenne innanzi la raramenta- 
ce ta epoca. 

ce Per sottrarsi a tali perdite, che possono alla Causa pia venir ca- 
ee gionate dalle prescrizioni, non vi ha altro riparo fuori di quello d'in- 
<c terrompere nei modi legali le prescrizioni medesime. E siccome queste 
« s' interrompono pel fatto del prescrivente quando egli riconosca espres- 
ce samente, o tacitamente l' altrui proprietà, credito, e diritto, e pel fatto 
a del creditore, o proprietario sottoposti alle prescrizioni ognorachò essi 
<e prima della loro decorrenza con atto giudiciale diretto, e notificato alla 
ce persona o domicilio del debitore o terzo possessore dell' immobile , si 
ce protestino contro di esse, e manifestino l'animo, e la volontà d' impe- 
ce dirle ( Ved. la nota preced. ), cosi ogni benefiziato, ed ogni rapprcsen- 
ee tante ed amministratore di beni di causa pia deve da se stesso com- 
ic prendere quanto importi il porre mente ai crediti , diritti , ipoteche , 
« privilegi, e proprietà del patrimonio da lui amministrato, ed il valutar- 
ee ne lo stato, e le condizioni a fine di rilevare se alcuno di questi cre- 



Digitized by Google 



— 137 — 

« diti, diritti, ipoteche, privilegi, o Tondi immobiliari vadano o no espo- 
a sii a prescrizione, e nel caso affermativo ricorrere per tempo a valersi 
« di quei mezzi che sono efficaci a preservarli dagli effetti di essa. 

« £d a raggiungere un tale intento occorre che i beneficiati e gli 
« altri rappresentanti ed amministratori della causa pia ecclesiastica as- 
ti stimano notizia esatta dei crediti nella veduta di assicurarsi se alcuno 
« dei medesimi, dimenticato per qualunque accidentalità , resti da molto 
« tempo senza pagamento negli interessi, come anche se essi rappresen- 
ti tanti, o amministratori sieno in caso di giustificare nell'evento possi- 
ti bile <r impugnativa, che questi interessi vennero dai debitori corrisposti. 

et Occorre che t medesimi cerchino con ogni diligenza se loro spet- 
ti tano diritti da dedurre, o benefizj ed azioni da sperimentare, il di cui 
« esercizio non sospeso da legittima causa avrebbe potuto da molto leni- 
ti po essere esperimentato. 

a In pari modo occorre che conoscano se gì' immobili affetti alle 
o ipoteche o privilegj restino tuttavia presso il loro debitore, oppure se , 
ti acquistati dai terzi, il passaggio dei medesimi rimonti ad un' epoca an- 
« tenore o contemporanea al primo Luglio 1836. 

« In ultimo posta mente agli stabili liberi come ai livella i j, importa 
« che veggano se gli uni fossero tolti al loro possesso prima , o dopo 
« l'epoca indicata, e se gli ultimi siano sempre nelle mani del primitivo 
« enfiteuta, e nel caso negativo quando, ed a quali condizioni ne sia av- 
« venuta, l' alienazione. 

« Tutti questi esami e tutte queste indagini ec. ! ! ! » 

E supponiamo che il savio prescelto a tali esami ed indagini , ed 
occorrenti operazioni dall' amministratore di vasto privato o pubblico pa- 
trimonio, sia savio veramente ed onesto, avvegnaché ognuno intenda che 
la ignoranza o la indelicatezza d' un male scelto consultore , senza con- 
tare gli altri danni che può cagionare, questo solo e non lieve può pro- 
durre di moltiplicare ed accrescere enormemente siffatte operazioni ed 
il dispendio consequenziale. Ma a fare viemaggiormente toccar con mano 
la complicanza e difficoltà della cosa a chi non si trovi ad esserne agente 
o spettatore , piacemi notare brevemente i dettagli di ciò che è d' uopo 
farsi per conto d' ogni vasta amministrazione. 

Fa di mestieri pertanto che, in quell'esame di titoli e documenti, si 
faccia titolo per titolo un esatto spoglio di tutti gì' immobili, e, se la ecr- 
rispondenza sia nota , di tulle le corrispondenti particelle catastali sog- 
gette o al dominio o all' ipoteca o altro onere reale in ciascun titolo con- 
template, e tanti separali spogli si facciano quante sono le Comunità 
nelle quali i beni o particelle predette sono situate. Fa di mestieri quindi 
trasmettersi ciascuno spoglio al Cancelliere o Ministero del censo d'ognuna 
di tali Comunità, onde si faccia riscontro ai campioni estimali se e quali 
di esse sieno passate nel possesso dei terzi , nè più si trovino o presso 
l' usurpatore o il debitore o altro direttamente obbligato. 

E finqul la cosa più tedio presenta, sebbene grandissimo tedio, che 
vera difficoltà. Ma se alla parte interessata non sia nota , com'è quasi 
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sempre trattandosi specialmente di vecchi contralti, la corrispondenza dei 
fondi nel contratto descritti colla descrizione odierna che se ne abbia in 
particelle al nuovo catasto, allora si che nasce una complicanza da sgo- 
mentare, e tali e tante difficoltà, che nessuno esser può sicuro di vincere 
anche col mezzo di troppo sproporzionati dispendj. I riscontri ed esami , 
da farsi in tal caso agli ufìzj estimali per ritrovare, come sarebbe indi- 
spensabile, tal corrispondenza, non è da dirsi quale e quanta opera e 
tempo richiederanno per essere esauriti, e se in ogni caso saranno a do- 
vere esauriti. 

Ora supponendo ritornino dagli uflzj estimali colle notizie occorrenti 
gli spogli trasmessivi per tale oggetto , fa d' uopo che il savio legale vi 
porti sopra di nuovo la propria attenzione onde decidere per quali dei 
beni o particelle estimali , che trovansi attualmente passati nel possesso 
dei terzi, sia necessario interrompere la prescrizione. Quindi per ognuna 
delle interruzioni stimate necessarie è giuoco forza, come mostrammo 
nella nota precedente, esibire in alti un libello che contro il terzo pos- 
sessore richieda o il pagamento . o la dichiarazione della proprietà, o la 
dichiarazione, se cosi vuoisi ( Ved. § 88 e segg. della Memoria } della 
ipoteca od altro reale diritto , qualora quegli spontaneo non riconosca 
per giuste le pretese di chi vuol tutelarsi dalla prescrizione. 

Non ci fermiamo a immaginare il possibile , che pure non può sti- 
marsi cotanto raro, che trovi V attore essergli impugnato o messo in dub- 
bio dalla parte interpellata, il diritto eh' ei chiede sia riconosciuto, e che 
nessuno senza ciò avria pensato impugnargli, per cui sia trascinato nelle 
inquietudini e dispendj di liti che la certezza d' essere dal lato della ra- 
gione non basta giammai a potere impedire. Di ciò passo oltre, e accenno 
solo di controversia più ovvia cui può dar luogo la circostanza dirimpetto 
alla vigente legislazione e giurisprudenza. 

Ove trattisi di tutelare dalla prescrizione, coll'agire in giudizio, o un 
diritto di proprietà, o un credito scaduto ed esigibile neir atto , la cosa 
non presenta difficoltà tranne quelle che la mala fede o lo spirito di li- 
tigio può suscitare. M8 non ó cosi se si pretenda interrompere la pre- 
scrizione rispetto a crediti o diritti ipotecarj pe' quali non sia venuto il 
giorno dell' esercizio o del pagamento. Premetto che a mio avviso il te- 
nore delle nostre leggi ( Ved. $ 41 e 42 della Mem. ) esclude che inco- 
minciar possa e quindi compirsi a danno di questi crediti e diritti qua- 
lunque delle prescrizioni delle quali esse leggi fanno parola , rimanendo 
solo efficace contro di questi la immemorabile prescrizione, di cui le no- 
stre leggi non parlano. Diverse decisioni peraltro anche dei nostri supe- 
riori Tribunali Toscani seguitando da lungi le orme della francese giu- 
risprudenza hanno stabilito che le prescrizioni trigenarie indotte dalle 
nostre leggi decorrono e si compiono a favore del terzo possessore, sen- 
zachè il corso esser ne possa; impedito o sospeso dalle ordinarie cause 
<1' impedimento e di sospensione ( Ved. le decis. citate nella seguente nota 
di N.° 20 ) e se quindi coloro che si trovano nel caso , opinino , o a tu- 
ziorismo s' inducano a voler tutelarsi da tal sorta di prescrizione, a qual 
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mezzo giuridico dovranno aver ricorso? Certo risponderà senza esitare 
chi professa la opinione da quelle nostre decisioni adottata , doversi ri- 
correre all' esercizio dell' azione d' interruzione di che nella nota prece- 
dente. Ma è egli franco l' adottare questo rimedio, dirimpetto alle nostre 
leggi che non ne fanno parola? E egli franco che vi si possa ricorrere 
senza trovarsi impegnati in liti sulla regolarità o irregolarità del proce- 
dimento? Io non voglio qui preoccupare o in prevenzione ripetere ciò che 
intorno a questo proposito si esamina a suo luogo opportuno nei gg 87 e 
segg. di questa Memoria, e colà rimando in grazia i lettori. 

(3) Veggasi intorno a tali difficoltà ciò che latamente è discorso nella 
nota precedente. 

(4) Questo Scritto era destinato a presentarsi al Real Governo non 
più tardi della prima metà del decorso Dicembre 1849, ed a tal epoca era 
redatto in molta parte , ma dubitando mancasse il tempo ad averlo in 
pronto alquanto prima del finire del mese, si pensò annunziarne la pub- 
blicazione col Manifesto o Programma a stampa de' 10 Decembre detto 
riportato in principio della presente edizione , il quale anche per consi- 
glio di persone autorevoli mi affrettai a trasmettere al Consiglio dei Mi- 
nistri di S. À. I. e R. il Granduca accompagnandolo con relativa breve 
Scrittura contenente in gran parte le cose dette nel primo Capitolo di questa 
Memoria. Della qual breve scrittura tale era la conclusione « ivi » Ha 
a ardito il sottoscritto anticipare riverentemente alR. Governo queste sue 
« qualunque avvertenze, perchè richiamato, com'è, il Governo stesso dalle 
« istinze degli interessati a concedere una nuova proroga oltre l'ultima che 
« anderebbe a spirare col mese corrente {Dicembre 1849), non solo s'induca, 
a com' è da sperare, ad accogliere benignamente quelle istanze, ma inol- 
« tre, quando fin d' ora non si ravvisi il bisogno e 1* assoluta giustizia di 
u prorogare indefinitamente le prescrizioni in corso a forma del concetto 
« esternato nella Memoria di cui qui si annunzia la pubblicazione, il dub- 
« bw della necessità di riformare le leggi vigenti in questa materia di 
« prescrizioni, dubbio che forse non fu finqul pubblicamente da altri ele- 
« vato, a questo almeno consigli; che la ulterior proroga da concedersi 
« sia cosi lata, da lasciar tempo d' esaminare maturamente la cosa sotto 
« il nuovo punto di vista, senzachè sieno costretti gl'interessati a prose- 
te girn e a travagliarsi intorno ai mezzi stati loro suggeriti per provvedere 
« aUa loro tutela; de' quali anzi la adibizione ulteriore , che rimarrebbe 
« forse inutile nel tema di quel dubbio , dovrebbe , se non è soverchio 
« ardire l'accennarlo, come sommamente difficile, dispendiosa e perico- 
li Iosa, a sollievo, della generale angustia e ansietà, farsi frattanto cessare. 

a Ed ha 1* onore di segnarsi con profonda venerazione. » 

Ora la proroga dietro le istanze numerose che se ne erano fatte da 
tutte le parti del Granducato , fu realmente concessa col R. Decreto 
de' 26 Dicembre 1849 , onde calmare , come vi è detto . la generale ap- 
prensione, che nel decreto principalmente si attribuisce alla insorta va- 
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rietà d opinioni verificatasi negli ultimi momenti della scadenza del ter- 
mine intorno al modo d' interrompere il corso delle prescrizioni : ed è 
stata concessa PER UN ANNO INTIERO, per cui v' è tempo sufficiente 
onde possa esser preso in esame il bisogno e la convenienza di adottare 
un rimedio radicale riformando opportunamente la legge. 

Deve anche avvertirsi che la redazione di questa Memoria fu fatta , 
come da varj luoghi di essa si rileva, sotto la impressione delle molte 
contrarietà che incontrò fin dapprima nelle alte regioni del Governo il 
concetto di accogliere le prime domande di proroga di prescrizioni, a cui 
per somma grazia tenne dietro la proroga concessa nel Giugno 1849 per 
soli sei mesi, e dichiarata ultima e perentoria. Se non che pel rinnuo- 
varsi e moltiplicarsi di congeneri istanze nel Dicembre successivo un 
esame più maturo produsse la nuova più lunga proroga rammentata di 
sopra. 

(5) V. la nota precedente. 

(6) Lo Scritto esiste negli Atti dell'Accademia Aretina di scienze, let- 
tere ed arti; ed é intitolato « Cenni sui mezzi d' ottenere la piena sicu- 
rezza delle proprietà immobili e delle ipoteche. » 

(7) I tentativi fatti da Enrico III, da Enrico IV e da Luigi XIV per 
rendere generale in Francia la pubblicità delle ipoteche, i quali furono 
resi vani dalle cabale e dagli intrighi dei nobili e dei forensi ( Motivi al 
Cod. Civ. tit. dei privilegi e delle ipoteche esposti dal Consiglier di Stato 
Treilhard), riferendosi ad un'epoca in cui con tutti gli altri vincoli osta- 
tivi alla commerciabilità dei beni immobili era in vigore il feudalismo , 
ancorché avessero sortito il loro effetto, non avrebbero mai potuto ap- 
prendersi per un vero primordio del moderno sistema ipotecario , intro- 
dotto in un tempo in cui tutti quei vincoli erano stati aboliti ; per V enor- 
m issi mo divario che nella pratica applicazione si sarebbe riscontrato: del 
qual divario può aversi anch' oggi un esempio, fra il sistema ipotecario 
adottato in alcuni paesi della Germania ed il nostro f V. § 181 della Mem. ) 

(8) Che all' agricoltura profittar possano regolarmente i soli impie- 
ghi di danaro perpetui o a lungo tempo è una verità ben sentita e pro- 
clamata dagli Economisti , i quali da più anni , onde a tal bisogno prov- 
vedere, in Francia e in Italia vanno proponendo la istituzione di finche 
di credito fondiario ad imitazione, essi dicono , di quelle già felicemente 
aperte in Polonia e in Germania. Un progetto d'una istituzione somi- 
gliante fu qualche anno indietro ideato e presentato anche al congresso 
degli Scienziati tenuto in Firenze nel Settembre 184i dal dottor Napoleo- 
ne Pini, e con lode dell' autore discusso più specialmente nell' Accademia 
Economico-agraria dei Georgofili, come apparisce dagli Atti di quest'in- 
signe Accademia, voi. 20 impresso in Firenze nel 1842 nella Tipografia Gali- 
leiana. Può vedersi sopra questo medesimo argomento un dotto articolo del 
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sig. Raffaele Dusacca inserito nella Biblioteca di teienzs morati, legislative 
ed economiche di Napoli dell'anno 1844 flutto, 11 pag. 659 appositamente 
scritto per esaminare il progetto del dottor Pini. Senonchè gravissimo c 
forse insuperabile ostacolo oppone in Francia e fra noi al buon successo 
di tali istituzioni la grande imperfezione delle leggi ipotecarie ( V. il pre- 
lodato art. del sig. Busacca pag. 674 in (ine e segg.). Nè il prosperare di co- 
siffatte banche in Polonia e in Germania può recarsi in contrario ad esem- 
pio , giacché avremo luogo di segnalare nel corso di questa Memoria 
quanto diversa sia dalla nostra la condizione di quei paesi rispetto alla 
proprietà immobiliare, colà consistente e concentrata in grandissime, anzi 
immense tenute e poderi, ed all' opposto assai divisa e frazionata in Italia 
ed in Francia. Del che è conseguenza che in Francia e in Italia Onqul 
inutilmente si è desiderato di avere nel cosi detto sistema ipotecario quel 
grado di perfezione, al quale con poca difficolta hanno potuto accostarsi 
alcuni paesi della Germania ove tali banche sono istituite. Nulla aggiun- 
go della Polonia, perchè ignoro affatto quali sieno le leggi ipotecarie colà 
vigenti, sebbene è agevole a comprendersi che in un paese, ove non so- 
no proprietari che di proprietà immobiliari immense e sterminale, sif- 
fatte leggi non ponno avere grande difficoltà e complicanza. 

(f>) Questa duplice pubblicità forma la base del sistema ipotecario 
adottato in Austria, in Baviera, ed in altri paesi della Germania; ed anche 
in Francia i sommi uomini , eh' ebbero parte nella compilazione del Co- 
dice Napoleone, avevano per tempo veduto non potersi dalla pubblicità 
delle ipoteche la pubblicità dei dominj che ne sono subietto scompagna- 
re; ma V articolo in cui consacravasi questo principio fu nel Consiglio di 
Stato, malgrado le vive rimostranze in conteario di Treilhard, soppresso. 
Veggasi Troplong nella prefazione al trattato dei privilegi e delle ipoteche, 
ove deplora questo resultato . ed ove solennemente riconosce il bisogno 
anche della pubblicità dei dominj, incominciando ad esprimersi con que- 
ste parole « ivi » Un buon sistema ipotecario non potrebbe esser conce- 
« pito senza metterlo in armonia col dir ilio che presiede alla trasmissione 
« della proprietà. » 

(10) Colla legge Toscana de' 7 Dicembre 1819 la voltura fu surro- 
gata per effetti ipotecarj alla trascrizione, che il Codice Napoleone in certi 
casi prescrive farsi del titolo d'acquisto nei registri di Conservazione delle 
ipoteche, onde l' acquisto sia reso pubblico: e col motuproprio de'19 Feb- 
braio 1880, art. 14, fu poi dichiarato formalmente che gli acquirenti di 
beni immobili « ivi » non acquisteranno a verun effetto il DOMINIO dei 
« beni in essi pervenuti firn all' eseguita voltura ec. » 

(11) Nel citato mio Scritto del 1838 io proponeva in proposito alcune 
disposizioni legislative , la cui sostanza , se non la materiale redazione , 
anch'oggi persisto a credere, sarebbe stato utile adottare nella nuova legge 
che fin d'allora pensava** a improntare in Toscana. Ma non e da maravi- 
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aitarsi che le proposte <T un giovine ignoto scrittore non fossero ader- 
tile od attese: è da maravigliare bensì che i redattori della legge del 1836 
non traessero profitto dalla esperienza non breve delle imperfezioni della 
legge francese preesistente, nè dall' esempio di quanto circa la pubblicità 
dei dominj erasi adottato in altri paesi da noi non lontani. ( V. Nota 9 }. 

(12) Chi volesse conoscere ciò che fu ventilato in proposito fra i di- 
scutenti veda l' Inserto di carte autografe relative alla legge de' 2 Mag- 
gio 1836 che si conservano in Firenze nell'Archivio del Ministero dell'In- 
terno, già Archivio di Stato Filza 1836. 

(13) Vedasi l' Inserto di carte autografe citato nella Nota precedente. 

(14) Nella relazione fatta a S. A. I. e R. il Granduca per la pubblica- 
zione della legge de' 2 Maggio 1836, proponendosi la soppressione della 
parte del progetto relativo all' obbligo della rinnuovazione decennale, si 
avverte e si conclude doversi frattanto stare ad osservare gli effetti della 
straordinaria rinnuovazione delle inscrizioni anteriori all'ultimo decennio, 
che comandavasi con essa legge, per poi determinarsi a prendere in pro- 
posito un partito definitivo. 

(15) V. le decisioni citate nella seguente Noto 20. 

(16) Questa Memoria era già scritta nella più parte, prima della re- 
cente nuova proroga concessa col R. Decreto de'26 Dicembre 1849 (V. so- 
pra la Nota 4.). 

(17) La stessa legge del 1836 contiene 1* espresso riservo fattosi dal 
legislatore di dichiarare in appresso la sua volontà ( art. 96 « ivi » ) sulla 
« durata delle inscrisioni , le quali frattanto continueranno a sussistere 
« senza limitazione di tempo. » 

(18) Y. sotto la Noto 25. 

(19) Sembra abbiano voluto i legislatori Toscani, insinuando nel- 
l'art. 182 della legge del 1836 il verbo impedire accanto all'altro inter- 
rompere, tradurre in una disposizione di legge la opinione, che a me reca 
invero non poca maraviglia, di alcuni non ultimi Francesi scrittori, come 
sono Grenier, Delvincourt, ed altri rammentati da Troplong il quale vit- 
toriosamente li confuta {dei privilegi e ipoteche N.° 880 bis e segg.), mo- 
strando la leggerezza del loro argomentare; sebbene il dotto c onfutatore, 
giustamente forse preoccupato dalla mal dissimulabile imperfezione del 
sistema ipotecario bisognoso di rimedj, ometto di rilevare che la opinione 
di quei scrittori, la opinione cioè, che non debba nuocere alla buona fede 
del terzo possessore prescrivente la scienza positiva che si provi aver egli 
avuto nel!' atto dell* acquisto del vincolo d' ipoteca e della inscrizione , é 
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come esposi non solo manifestamente immorale, ma sovversiva altresì di 
tutto il sistema ipotecario medesimo la coi precipua anzi l' unica vera 
base è la pubblicaci. 

(20) V. le decisioni della Corte Regia in causa Graduat. Gargani de'iO 
Febbraio 1842, Annali di Giurìspr. tom. 4 par. 2 c. 104; in causa Gra- 
duat. Benassi de' 14 Marzo 1843, Annali tom. 5 par. 2 c. 221 ; del 
Tribunale di Prima Istanza di Firenze, in causa Graduat. Salvi de' VI 
Febbrajo 1843 inserita negli Annali di detto anno; in causa Graduat. 
Bocci de' -i* Marzo 1845 (fra i giudici della quale ultima figura pure il 
mio nome sebbene non vi fosse il mio voto); e finalmente (senza ram- 
mentare le altre che dietro le prime furono emanate nella stessa intelli- 
genza ) la decisione che in questa medesima Graduatoria Bocci proferiva 
la Suprema Corte di Cassazione li 21 Dicembre 1847, Annali di Giurispr. 
par. 1 c. 628, della quale non sarà inopportuno riferire le precise pa- 
role « ivi » dirimpetto al terzo possessore le prescrizioni di tren- 

« t' anni hanno cominciarne nlo e decorrenza a carico dei creditori 

« ipotecarj condizionali ed eventuali anche prima che si verifichi la con- 
ni dizione o l'evento, secondo che resulta dalla combinazione degli arti- 
« coli 180 e 181 della citata legge del 2 Maggio 1830, e dal loro raffronto 
a coli* altro articolo 178 della legge medesima. Ed una ulteriore riprova 
« che le moderne leggi siensi discostate dal principio scontra non valentem 
« agere non currit praescriptio », quando si tratti di prescrizione trenten- 
« noria, e che la cosa non si esamini di fronte al debitore, si ha nel di- 
ti sposto degli articoli 167 e 168 della L. del 7 Gennajo 1838. » 

Ora io osserverò soltanto che in questi ultimi articoli della L. del 7 
Gennajo, nei quali il legislatore, é fuor di dubbio, ha voluto che la pre- 
scrizione operasse col solo lasso continuo del tempo non curate le ordi- 
narie cagioni d'impedimento e di sospensione, lo ha espressamente e Ut- 
teralmente dichiarato; on d'era forse d'ovvia regola l'inferire che dove 
non lo ha espressamente dichiarato, non l'ha voluto. Ed anzi una riprova 
che cosi sia realmente, può desumersi dall' articolo 174 della stessa leg- 
ge, che riportando le prescrizioni in essa rammentate sotto la influenza 
della precedente legge del 1836 fa si che nella legge posteriore debbansi 
leggere tutte le relative disposizioni della legge anteriore, fra le quali 
evvi anche il disposto dell' articolo 185, che dichiara sospese, durante 
l'età minore, l'interdizione e il matrimonio, le prescrizioni tutte, e lit- 
teralmente anche la prescrizione di trent'anni, di che ragiona la decisione 
riferita. 

Qual sia la. piana intelligenza a mio avviso degli articoli 180, 181 e 
178 della L. del 2 Maggio 1836 è stato da me con bastante estensione 
spiegato nei SS 41 e segg. di questa Memoria, ai quali io mi contento 
rimandare il lettore. Ma poi, oltreché la prescrizione trentennaria di cui 
parla la decisione prelodata rimarrebbe sempre influita nella legge del 1836 
dalle cause di sospensione indicate nel citato articolo 185 che comprende 
litteralmente ogni prescrizione anche trentennaria, leggendo e rileggendo 
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la detta legge non è mai riuscito alla mia pochezza trovarvi traccia d'una 
prescrizione di trent' anni, la quale, come la decisione si esprime, dirim- 
petto al terzo possessore abbia cornine tomento e decorrenza a carico dei 
creditori ipotecarj condizionali ed eventuali anche prima che si verifichi la 
condizione o l'evento. 

Osservo infatti che una tal prescrizione, operativa non di fronte al de- 
bitore, come la stessa decisione avverte, ma soltanto dirimpetto al terzo 
possessore, sembra non potrebbe avere cominciameqto che dal di della 
voltura. Ora «» ' è mai nella legge del 1836 una prescrizione trentennaria 
la quale abbia questi caratteri? — Non è certo né può essere la prescrizione 
trentennaria che estingue il debito e le relative ipoteche a favore del de- 
bitore e perciò ancora d' ogni avente causa da lui, e della quale parla 
l'art. 174 della detta legge: poiché questa prescrizione, oltreché non ha 
bisogno d'avere per punto di partenza la voltura nemmeno rispetto al terzo 
possessore il quale soltanto se ne giova siccome avente causa dal debitore, 
è detto espressamente nel seguente art. 175, che non può incominciare 
a decorrere che dal giorno «ivi» in cui si veriflca la condizione o l'evento». — 
Non é e non può essere la prescrizione di dieci e venti anni di cui parla 
Part. 178: perocché anche col prolungarne il corso Ano a trent' anni 
non per ciò rimarrebbe sottratta alla espressa sanzione della legge che la 
ripone, com'è littcrale nel detto articolo, sotto la influenza del citato pre- 
cedente art. 175,- vale a dire, che non può decorrere se non dal giorno in 
cui si verifichi l' evento o la condizione. — Resta che voglia argomentarsi 
l'esistenza della prescrizione della quale andiamo in cerca dall'or/. 181 
ove si parla di prescrizione del dominio ; ed è questo infatti ciò che ac- 
cenna la decisione. Ma io mi permetterò di notare in contrario che tutto 
il prestigio del ragionamento ( ove appaja persuadente ) accennato intorno 
a questo proposito dalla predetta decisione ed ampiamente sviluppato nelle 
due elaborate pronunzie del Tribunale di Prima Istanza di Firenze in 
Graduatoria Salvi e in Graduatoria Bocci col fine di dimostrare la pre- 
tesa giustizia del concetto in esse adottato , dipende da un equivoco , da 
un equivoco che Troplong ed altri da lui citati hanno creduto dover se- 
gnalare perché non vi s'incorra (Troplong de'privilegj ed ipoteche nu- 
mero 878 in fine), dall'equivoco cioè dell'aver confuso la prescrizione del 
dominio, che a favore del terzo possessore si opera contro il vero pro- 
prietario, colla prescrizione che a favore egualmente del terzo possessore 
ba luogo contro i creditori aventi gius ipotecario sul fondo passato in esso 
terzo. Quasiché queste due affatto fra loro distinte prescrizioni fossero 
una sola ed identica; e non fosse invece indubitato che, procedendo ognu- 
na di per sé, può con ogni probabilità avvenire che quella, a cagion d' e- 

i neon t rato legale impedimento o sospensione di sorta; quella all'opposto 
contro il creditore ipotecario sia rimasta nel suo corso da una o più 
cause legali impedita o sospesa, e viceversa ! 

Tale é la giurisprudenza dei primi Tribunali Toscani interpretativa, 
come fu credulo, delle disposizioni legislative vigenti in materia di pre- 
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scrizioni dirimpetto al terzo possessore. Dico dei primi Tribunali Tosca* 
ni» perchè cosiffatta interpretazione non fu in principio con tanta facilita 
accettata dagli altri Tribunali di Prima Jstanza del Granducato, fra i quali 
io cito quello d' Arezzo, che colla sua decisione de' 2 Agosto 1847 in Gra- 
duatoria Paccinelli a relazione dell' Auditore Ghezzi confutò francamente 
la recentissima allora della Regia Corte in causa Graduat. Novelli de'23 
Marzo 1847 e disapplicò le altre decisioni della stessa Regia Corte, ritenendo 
che deciso avessero casi particolari e non avessero (Issato una massima ge- 
nerale. Devesi inoltre qui rammentare a cagione di lode la Camera di disci- 
plina dei Procuratori di Firenze, nel consesso della quale, adunatasi nel de- 
corso Dicembre per trattare delle difficoltà insorte circa la interruzione 
della prescri%ione dirimpetto a diritti eventuali e condiiionali, il dottor Na- 
poleone Pini uno dei membri di essa presentò dotte e stringenti osserva- 
zioni 'a confutazione di quella giurisprudenza adottata recentemente in 
Toscana e da me pure confutata , quanto al preteso incominciamonlo <• 
decorrenza di essa prescrizione prima del verificarsi della condizione o 
dell' evento. 

Del resto si è voluto con ciò dai nostri supremi Tribunali tener <Ue- 
tro almen da lungi alla francese giurisprudenza, la quale ritenne fino al- 
l'anno 1846 in cui la Cassazione affatto la ritrattava (Ved. la Memoria 
8 80 in fine), che la prescrizione delle ipoteche e dei privilegi a favore 
del terzo possessore avesse sempre incominciamento e decorrenza dal di 
che decorre a suo favore quella del dominio, senza riguardo a pendenza 
d' evento o di condizione cui potesse esser vincolato 1' esercizio dei pri- 
vilegi ed ipoteche medesime. Ala l'art. 2180 del Codice Napoleone poteva 
forse ammettere una simile intelligenza a riguardo del terzo possessore. 
Come ammetterla peraltro in alcun modo di fronte all' art. 178 della no- 
stra legge del 1830 il quale prescrive in lettera dover decorrere, soltanto 
dal di dell' evento o condizione verificata, anche la prescrizione a favore 
del terzo possessore? 

So anch' io d'altronde esservi in giurisprudenza una scuola, la quale 
aborrendo dall' altra che proclama la necessità di avere in codici scritti le 
norme sicure e imprescindibili, perchè i cittadini nelle private loro azioni 
e contrattazioni , e i Giudici nelle decisioni loro vi si uniformino, sostiene 
invece dovere la giurisprudenza libera e sciolta d' ogni freno progredire 
siccome scienza, e appartenere ai lumi e al criterio degli uomini di legge 
e dei Magistrati il farle fare a mano a mano qualche passo innanzi, per 
livellarsi ai bisogni dei tempi. Lo so, ma in verità che la leggerezza di 
tale opinione, io chi la professi di buona fede, mi apparve sempre e mi 
appare si grande da stimar cosa incredibile che uomini di nome e valen- 
tia riputata abbiano potuto e possano persuadersene; possano cioè per- 
suadersi che a giudici, chiamati a decidere sopra fatti e contratti posti 
in essere sotto l' influenza d' una data legge, scritta o consuetudinaria, s 
possa esser lecito erigersi in legislatori, e con effetto retroattivo, ciò che 
più monta, proferir condanna contro una delle parti, non perchè abbia 
essa agendo o non agendo violato o mancato d' uniformarsi a quella Icg- 

19 
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ge, ma solo perchè non ha aapoto prevedere che il bisogno dei tempi ri- 
chieda, siccome a essi giudici sembra necessario, che sia portata a quella 
legge una modificazione onde la scienza co' tempi progredisca ! 

Ma non è questa laddiomercè la scuola prevalente fra noi Toscani, 
né fra quanti siamo popoli d'Italia; e se le citato decisioni, eccedendo 
forse nel senso dell'altra scuola che chiamerò oltramontana, hanno cosi 
fatto fede del bisogno dei tempi di avere nella legge qualche cosa che 
manca, è questo un motivo di più perchè il legislatore non tardi ad eser- 
citare in ciò il suo ufficio, prevenendo colla riforma della legge ogni al- 
trui possibile abusiva preoccupazione. 

(*i) V. la decisione della Regia Corte di Firenze in causa Spinotti e 
Brogi del di 18 Aprile 1849, Annali di Giurisprud. par. 2 pag. 256 e 257. 

(22) V. sopra la Nota 80. 

(23) Per le persone morali indefettibili, i danni cui possono essere 
esposte debbono considerarsi dirimpetto alla presunta perpetuità della loro 
esistenza. Quindi è evidente, che quantunque avvenga alla persona mo- 
rale indefettibile di perdere una qualche porzione del suo patrimonio ra- 
ramente e solo tre o quattro volte in un secolo, 1* effetto indubitato in 
ultimo sarà, che tutto avrà perduto il suo patrimonio, se a mano a mano 
alle perdite sofferte non sarà slato altrimenti riparato. 

(24) I provvedimenti indotti dagli articoli 68, 72, 81 e 85 della L. 
del 1836, circa la speciale inscrizione delle ipoteche generali giudiciali so- 
pra ciascuno dei fondi posseduti dal debitore al giorno della condanna, e 
la proibizione di comprendere nelle ipoteche convenzionali i beni futuri 
sono i mezzi più particolarmente usati dalla legge per ottenere il fine che 
ogni giudizio di espropriazione non equivalesse ad un giudizio di generale 
concorso dei creditori. 

Ed in questo stesso intendimento la successiva Legge de' 7 Gen- 
najo 1838 (articolo 201 ; abolì espressamente tali giudizj di concorso. 

(15) La cosi detta aygiudicatione in natura che i creditori sono co- 
stretti a ricevere dei beni inutilmente subastati del loro debitore, è una 
ingiustizia non mediocre che vizia la Legge de' 7 Gennajo 1838. Oltre la 
intrinseca ingiustizia che debba il creditore suo malgrado ricevere in pa- 
gamento beni stabili invece di contanti contro la massima di ragione 
«- Aliud prò alio invito creditori solvi non potest » il debitore» che col- 
luda col perito stimatore del fondo da subastarsi (nè il caso è cosi diffi- 
cile che non dovesse la legge evitarlo), può costringere i suoi creditori 
a pagargli ben caro il fondo medesimo, dovendolo ess i ricevere coattiva- 
mente in aggiudicazione col solo ribasso determinato dalla legge. 

(26) Oltre le restituzioni in intiero indotte in antico dalla equità pre- 
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tur. a a fetore dell' assente o dell' ignorante, o del comunque in altro 
impedito di agire, lo stesso Giustiniano, ohe colla sua Costituzione di che 
nella Leg: lì cod. de praescript. long, tetnp. ( V. appresso la Nota 35.) 
arerà quella pretoria equità in gran parte abolito, dichiarando non doversi 
altrimenti attendere nemmeno nella prescrizione di dieci e renti anni l'al- 
legazione dell' ignoranza per tutelarsene, fece eccezione a questa regola 



dalla Nov. 11» e dall' Auth. male (idei in leg. 1 8 1 cod. eod. 
tit. desunta da quella Novella « ibi o Mulae fidei possessore alienante, ces- 
ti sai longi temporis praescriptio, si verus dominus ignoret ju» suum et 
« alienationem factam: spectatur ergo triginta annorum defensio. » 

(i7) 11 Tribunale di Prima Istanza di Pisa a cui appartenni dal No- 
vembre 1838 al Marzo 1841, e quello di Prima Istanza di Firenze di cui 
formo parte da detta epoca fino a questo giorno. 



(28) Per la ragione medesima che « plures eamdem rem in solidum 
« possidere non possunt : cantra naturam quippe est , ut rum ego aliquid 
« teneam, tu quoque id tenere videaris » ( leg. 3 ff. de adquir. vel amitt. 
rer. dom. ), due distinti e diversi dominj , V uno e V altro pieni , siccome 
i cirilisti dicono . e sopra un istesso fondo spettante a due diverse per- 
sone, ognuno per dir cosi intiero e solidale ad ognuna, e non promiscui 
piuttosto ed indivisi fra loro, è facile intendere, non possono in realtà 
aversi. La distinzione fra il dominio utile e il dominio diretto nella enfiteu- 
si e nell' aflìtto perpetuo o a lungo tempo, ognuno dei quali dominj co- 
stituisce all' incontro secondo essi civilisti un dominio meno pieno , non 
m che il resultato d' una finzione legale , introdotta nel diritto comune , 
dopoché per le imperatorie costituzioni V enfiteusi ( contratto che per l'in - 
nanzi riteneva od esclusivamente la natura di compra e vendita, od esclu- 
sivamente la natura di locazione e conduzione) fu sanzionato dover for- 
mare un terzo contratto di suo proprio genere: leg. 1 cod. de jure em- 
phyt., Poggi dei livelli Tom. 1 g 43. Cotal finzione e distinzione peraltro 
la riforma da me proposta renderà naturalmente inutile, e mostrerà la 
convenienza d' affetto eliminare quandoebessia; dovendo il solo dominio 
utile, come quello che ra unito al possesso fecondatore, costituire 1' u- 
nico dominio pieno; ed il dominio diretto rimanere un dominio impro- 
prio , se cosi roglia chiamarsi , formante un vincolo od onere , sia pure 
grandemente pririlegiato, di quel pieno dominio. 

(28) Nel possesso civile agli effetti deUa pubblicità non può altrimenti 
considerarsi la intenzione del possessore di possedere come proprietario , 
ma sibbene dee considerarsi la palese apparenza eh' ci si diporti da pro- 
prietario, checché poi esser possa della intenzione di lui, ossia della .sua 
buona o mala fede. È questa in qualche modo una rariazione nella defi- 
nizione del possesso civile resa al nostro sistema indispensabile dalla na- 
tura e dal Une del sistema medesimo, che verte nello stabilire chi debba 
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pubblicamente, ossia dirimpetto ai terzi , aversi per proprietario dell' im- 
mobile, all' effetto della sua libera disponibilità, indipendentemente dalla 
realtà della cosa ad ogni altro effetto. 

(30) Una volgare prevenzione natnralmente nata da intolleranza di 
stadio e d' esame ( indispensabili sempre d' altronde a ben conoscere il 
magistero per semplice che sia d'un meccanismo qualunque per lo aranti 
non conosciuto ) segnalò fin dal momento, in cui fu attuato, come di dif- 
ficoltà pieno e di complicanza l' odierno meccanismo catastale della To- 
scana; ed io pure accettava sbadatamente, in presenza delle altrui decla- 
mazioni, la mala prevenzione. Accintomi peraltro nel f84» ad esaminare 
da vicino quel meccanismo , e resomi padrone del suo magistero collo 
scopo di utilizzarlo per la riforma ipotecaria da me vagheggiata, lo trovai 
bellamente ed assai ben inteso, non solo pel suo oggetto fin qui principale 
della facile ed esatta repartizione della tassa fondiaria, ma anche Dell'og- 
getto da me preso di mira. L' avere nelle mappe e nelle tavole indicative, 
od altri libri, che ne formano U corredo, la pianta geometrica di ciascun 
dominio immobiliare con tutte le qualità atte ad identificarlo, e colla in- 
dicazione della rendita ad esso attribuita con apposita stima , è tal cosa 
di cui è facile e di tutta evidenza 1* apprezzare la importanza e la utilità 
e all' uno e all' altro effetto. 

Le inesattezze, se vero è che vi sieno (come si afferma , ma non 
parmi verisimile } nella misura , e quindi nei perimetri , componenti le 
mappe; e le sproporzioni, che veramente sussistono fra le stime dei fondi 
eseguite da periti diversi nelle diverse Comunità dello Stato , sono vizj, 
non del sistema o meccanismo , ma, della sua pratica attuazione ; e che 
con non molta difficoltà ponno essere corretti, i primi di misura a mano 
a mano che si discuoprono , gli altri di slima con una perequazione che 
forse anche fra noi sarebbe opportuno eseguire, come fu comandato ese- 
guirsi e si va eseguendo, rammento aver letto nei pubblici fogli , anche 
in Francia, ov'è introdotto un sistema catastale al nostro somigliante. 

Né dirò che quei vizj d* attuazione , e particolarmente quello della 
sproporzione fra le stime da Comune a Comune non stieno a debito in 
qualche modo del Toscano Governo di quel tempo. Deplorerò piuttosto 
la fatalità che condannò da qualche tempo la Toscana a vedere attuare 
pia leggi nuove, non con tutta la maturità necessaria a cavarne i buoni 
resultati, cui sembravano esser dirette. E per lo meno dirò, che non 
si e dai nostri saputo far distinzione fra le leggi sanzionatici di mas- 
sime e di principi da doversi a mano a mano dal criterio e prudente 
arbitrio dei giudici ed altri ministri ai casi applicare, e le leggi dirò 
cosi creatrici o ordinatrici d* un meccanismo di pubblica azienda e am- 
ministrazione qualunque. Le prime . è vero, una volta fatte e formu- 
late, promulgate appena di per sé stanno; e tocca poi caso per caso 
a fare il resto al criterio ed arbitrio prudente di chi deve applicarle. 
Le altre all' incontro , uopo e, m' esprimerò cosi, sieno dal legislatore 
accompagnate fino al loro atto pratico con ogni dettaglio d* ist razioni, 
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di module, esemplari ec. onde W effetto sìa che, affidate nella (loro ese- 
cuzione com' è indispensabile a molli e diversi agenti, non ne rada per- 
duto o falsato lo scopo, ma ne resulti quella precisione, esattezza ed uni- 
formità <r esecuzione che in queste leggi di meccanismo costituisce la so- 
stanza d' ogni buona riuscita. Non risponderebbe certo e non agirebbe al- 
l'effetto, cui è destinata, anche una macchina fisica, se le diverse ruote ed 
ordigni che la compongono non fossero cosi esattamente fra loro congegna- 
ti da potere muovendosi obbedire , e se non obbedissero nel loro moto 
ad un solo e medesimo impulso. Lo stesso è da dire d'ogni meccanismo 
anche razionale. Di questa colpa pertanto a mio avvi so peccarono gli or- 
dinatori del Catasto toscano, specialmente omettendo di dare ai necessa- 
riamente molti e diversi periti, incaricati delle stime catastali, uniformi e 
dettagliate istruzioni, conducenti al fine d' ottener nelle molte e diverse 
perizie un solo ed identico criterio di stima. Di questa colpa non fu esen- 
te la riforma giudiciaria del 1838 , né lo sono state fra le Tecenti leggi 
quella sulla istruzione dei processi criminali e forse quella sulla polizia, e 
qualche altra ancora, le quali tutte sebbene intrinsecamente buone in gran 
parte, non furono, come e quanto dovevansi, accompagnate dal legislatore 
fino alla pratica loro attuazione; di che si videro, si vedono e si vedranno 
ancora i mali frutti, se non si avvisi prontamente come meglio si possa a 
ripararvi. 

• 

(31) Questo é ciò che fu già operato in Francia dal Codice Napo- 
leone che coir art. 539 e segg. dichiara mobili tutti i diritti di rendita an- 
nua, perpetua o vitalizia, e cosi anche le rendite enfiteutiche o dominj di- 
retti, checché ne dicesse poi in contrario riguardo alla Toscana enfiteusi 
dopo il 1814 la nostra giurisprudenza , forse perchè spaventava il veder 
tolta la sicurezza e garanzia che presta il dominio diretto , e che non 
avrebbe egualmente prestata, se trasformato si fosse per opera della gal- 
lica legge in un credito ipotecario. Ma quando con una riforma benintesa 
si ottenga 1* inverso, si ottenga cioè che la ipoteca destinata a durare in 
perpetuo presenti una piena sicurezza e garanzia, quanta ne può dare il 
diretto dominio, siccome parmi avvenir debba nel sistema da me proposto, 
non potrà esservi altrimenti plausibile ostacolo per abolire onninamente il 
contratto ù'enfiteusi con tutte le sue complicanze e i suoi balzelli, e finire 
cosi di liberare la proprietà immobiliare da un ultimo vincolo affatto 
fraternizzante coi vincoli fideicommissarj già da gran tempo quasi del tutto 
aboliti fra noi. Dico quasi , poiché la ripristinata facoltà d' istituire com- 
mende sopra beni stabili é un passo indietro che fece la Toscana dopo il 
1814 e nel quale rimane tutta volta. 

(32) Esiste realmente nelle tavole indicative Catastali nna colonna de- 
stinata alla indicazione del vocabolo del luogo ove la particella è situata, 
ma nelle tavola da me riscontrate, non potendo asserire che cosa sia delle 
altre, la colonna si conserva bianca e non contiene alcuna indicazione. 
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(33) V. Ari. XXXII! del Saggio di progetto di legge che segue dopo 
la Memoria. 

(34) V. la Nota seguente. 

(3») L' equità pretoria correggendo U rigore del gius precedente col- 
V editto riferito nella Leg. 1 ft 1 ff. ex quibus oaus. major, vigintiquinque 
ann. in integ. restii, ammetteva colai che dalla prescrizione sarebbe ri- 
masto pregiudicato al rimedio della restituzione in intiero per qualunque 
giusta e ragionevole causa « ibi » si qua alia mihi justa eausa esse vide- 
bitur , in integrum restituam » fra le quali quella d' una probabile igno- 
ranza del fatto, onde la prescrizione prenderà vita. B facile peraltro l'im- 
maginare a quante dispute ciò darà origine nei rarj casi, e specialmente 
per determinare quando la ignoranza allegata doresse dirsi scusabile o 
non scusabile all'effetto di salrare dalla prescrizione. Fu perciò che pri- 
ma l' Imperatore Anastasio (Leg. 3 end. de praescript. 30 ann.) stabili non 
potersi altrimenti concedere alcun rimedio contro la prescrizione di 30 
o di 40 anni, e Giustiniano dipoi in aumento a U' A nasi asiana Costituzione 

dispose AD BLUflIfARB OGNI OCCASIOJVX DI DISPUTA che non fosso in alcun 

modo da attendersi l' allegazione dell* ignoranza nemmeno nella preteri- 
zione di lungo tempo, Leg. 18 in fine cod. de praescript. longi temp. «ibi» 
«... nulla scientia vel ignorantia expectanda, ne altera dubitationis inex- 
« tricabilis oriatur oceano. » 

I 

(36) V. appresso la Noti 42. 

■ 

(37) Motivi al Codice Napoleone del Consigliar di Stato TreUhardsul 
progetto di legge relativo ai privilegi ed ipoteche. 

> • ■ 

(38) Troplong dei privilegi e delle ipoteche, prefaiione § Ora si con- 
cepisce come ec. 

(39) V. la Nota 46. 

- * 

(40) V. la Nota che segue. 

(41) Qualora avvenisse che allettati i cittadini dalla utilità d' assi- 
curare per cosi dire con un solo pensiero e con un solo atto i capitali 
da essi destinati a produrre un* rendita, si rirolgessero con concorrenza 
soverchia agl'impieghi o rinrestimenti perpetui o di lunga durata (dal 
che non so, se nascer potrebbe mai vero danno o imbarazzo), da ciò po- 
trebbe trar partito la finanza dello Stato imponendovi sopra una tassa con- 
grua, o per una volta soltanto al momento della creazione del rinvesti- 
mento o della cessione del credito relativo, od una tassa annua minore, 
secondoché si giudicasse poter tollerare la condizione più o meno pro- 
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spera della proprietà fondiaria; perocché a carico esclusivo dei debitori e 
perciò ad esclusivo aggravio di essa ognuno intende poserebbe in ultimo 
in ognuno di quei casi la tassa predetta. 

(42) Chi foglia paragonare il sistema di prescrizioni a riguardo della 
proprietà immobiliare da me proposto col sistema delle diverse prescri- 
zioni fra noi vigente in proposito , non ha bisogno per eseguire tal pa- 
ragone che di riassumere brevemente Ciò che altrove con qualche diffu- 
sione abbiamo osservato nella Memoria ( Cap. terto )» 

Sotto l' impero della legislazione che ci governa i dominj immobi- 
liari, a danno del proprietario , ed anche i diritti ipotecari * danno del 
creditore, a due sorte di prescrizioni vanno soggetti; 1.° alla prescrizione 
cioè di dieci anni fra i presenti e di venti fra gli assenti a favore del 
terzo che con buona fede e giusto titolo acquistò il possesso del fondo da 
prescrivere , e lo ritenne pacificamente per tutto quello spazio di tempo 
di dieci o venti anni respettivamente : 8.° alla prescrizione di trent' anni 
a favore del terso che senza titolo o senta buona fede o senza l'uno e l'al- 
tro requisito tenne il possesso egualmente pacifico del fondo per altret- 
tanto spazio di tempo. — Quali sono i danni, quali i vantaggj, che produr 
ponno e producono siffatte prescrizioni? 

Quella di dieci e venti anni , sebbene ammetta sospensioni al suo 
corso per causa della minor» età, della interdizione, del matrimonio ( Ar- 
tlc. is;> della Legge del 2 Maggio 1830 ), pur nondimeno, essendo atta a 
colpire tutti indistintamente i dominj immobiliari ed altri reali diritti sen- 
za eccezione alcuna, non può non ritenersi che mieta un qualche numèro 
di vittime; le qnali. comunque poche al confronto della massa dei citta- 
dini e dei dominj ed altri diritti reali che ne rimangono immuni ed anzi 
tutelati, la legge stima giustamente sacrificate a questa utilità generale 
che si crede ne ritragga la maggior parte. Di gravi danni peraltro ve- 
demmo è sorgente la incertezza dell' azione della prescrizione di che si 
tratta, stante gli occulti motivi di sospensione cui può soggiacere ; incer- 
tezza che rende al possessore prescrivente quasi perpetuo il pericolo 
d' essere evitto , e in ogni caso lo lascia lungamente in apprensione e 
sospetto senza che possa nemmeno vagheggiare il giunger d'un giorno 
certo in che possa stimarsene affrancato. E questi gravi danni ognun 
vede riducono affatto ad una illusione quella sperata utilità generale 
della sicurezza che vuoisi cosi procacciata alla massa o maggior parte 
dei dominj immobiliari e diritti relativi. Sicurezza principalmente fondata . 
nella opinione e coscienza che ne abbia il cittadino : avvegnaché , senza 
queste , la stessa realtà della sicurezza , sia sterile affatto dei buoni frutti 
che dovrebbe produrre, né cessar faccia i danni che dalla opinione della 
mancanza di sicurezza derivano. 

La prescrizione di trent' anni , che del pari può colpire indistinta- 
mente tutti i dominj immobiliari e ogni altro diritto reale senza eccezione 
di sorta , o vuoisi considerare non soggetta ai motivi di sospensione del 
•uo corso , di che nel citato art. 183 della legge del Maggio 1836 , come 
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vedemmo esser proclive a ritenere in qualche caso la giurisprudenza dei 
Tribunali ( g 82 della Hem. ), o molai invece riguardare come soggetta a 
quei motivi di sospensione. Nel primo caao ella arri buon numero di vit- 
time specialmente fra le persone privilegiate, la causa pia cioè, i pubblici 
stabilimenti e corpi morali, i minori e interdetti., ed ogni altra simile per- 
sona dall' altrui amministrazione dipendenti ( | 85 e segg. ). Nel secondo 
diminuirà alcun poco il numero delle vittime per esserne salvi i minori, 
gì' interdetti , e la donna maritata ; ma di fronte a questa sottrazione di 
poche vittime starà il pubblico danno gravissimo di far durare l' incer- 
tezza dei diritti anche al di là dei treni' anni. £ nell' uno e nell' altro 
caso infine qual sarà mai la entità dell' utile pubblico da ritrarsi da que- 
sta prescrizione, quando la durata del pericolo di soffrire evizione anche 
soltanto per un trentennio continuo, è palese, assorbisce gran parte della 
far© v 4 ssiJKU fi cfirricrfl udì 8 n a j cj u 3 n do 111 1 3 1 ni o ti o è re li 3 si j ri 1 po§siliilf 
a un cittadino di fruire esso stesso gli effetti di tal prescrizione cui abbia 
egli dato ìncominciamento ? Lo che sarebbe invero, concorderò, non solo 
tollerabile ma anche morale, se si verificasse soltanto a riguardo dell'usur- 
patore; e non già, come può verificarsi e si verifica, nei terzi contraenti 
aventi causa da lui rispetto a diritti d' ipoteca od altri, che per opera di 
lui possono avere in buona fede acquistati sul fondo subietto della pre- 
scrizione di cui parliamo. 

L' unica prescrizione decennale all' incontro da me proposta , preor- 
dinala all' intento di assicurare e tutelare pienamente i diritti di proprietà 
immobiliare e tutti gli altri reali diritti sopra di essa quanto a questi im- 
porti essere assicurati e tutelati, purché l' acquirente, colla osservanza di 
forme facili e piane solo nell' atto dell' acquisto , si procuri quella sicu- 
rezza e tutela; memore sempre e fedele alla sua missione rispetta del 
tutto e lascia inviolati quanti fra quei diritti sono in virtù del titolo , da 
cui derivano, destinati ad aver vita per un tempo maggiore del decennio, 
fra i quali come destinati a durare perpetuamente tutti i diritti di pro- 
prietà immobiliare, semprechè l' acquirente abbia munito gli uni e gli al- 
tri respeltiva mente del suggello della pubblicità facendone eseguire le vol- 
ture o inscrizioni ai registri estimali. E solo la mia prescrizione colpisce 
colla pubblica immancabile azione sua t diritti reali immobiliari che de- 
stinati a non eccedere colla durata loro il decennio, sebbene resi pubblici 
nei registri del Conservatore, decorso il decennio non sieno slati ancora 
esercitati , ed i diritti di proprietà immobiliare del suggello della pubbli- 
cità non muniti, i quali, ognun già intende, rari e pochissimi esser ponno 
a fronte della realmente ottenuta sicurezza e tutela di tutti gli altri. £ 
questi pochi e rari diritti di proprietà immobiliare ch'ella colpisce, li 
colpisce applicando principj di giustizia notoria ; o per favorire cioè la 
causa onerosa nel conflitto di essa colla lucrativa o gratuita , come nel 
caso dell' erede , del legittimario e del legatario , i quali non avendo in 
tempo fallo valere i proprj diritti ad essa prescrizione soggiacquero ; o 
per dare preferenza e aggiudicare il dominio al possessore che contenda 
del danno della cosa da perdere ( rei amittendae ) contro l'attore che con- 
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tenda risarcirsi del daimo della cosa, già da un decennio almeno perduta 
( rei amtssae ). 

E infine chi non rede l' immensità dell' utile pubblico che tosto de- 
riva e sempre più sarà per derivare DAL BANDIRE AFFATTO OGNI 
INCERTEZZA SUL PERICOLO DI SOFFRIRE EVIZIONI, potendo in ogni 
caso l' acquirente e il possessore d' un fondo o d' un diritto immobiliare 
dire a sé stesso « io son sicuro di non soffrire evizioni », ovvero « io non 
sono esposto a evizioni che per un breve tempo determinato , sempre mi- 
nore del decennio , e per tal caso mi sono assicurato con una indubitata 
rivalsa? » 

(43) V. La Nota che segue. 

(44) Anche la procedura attualmente vigente per le espropriazioni 
immobiliari avrebbe bisogno dì qualche sostanziale riforma per diminuir- 
ne il dispendio, per semplicizzare ed abbreviare i giudizj d'ordine (seb- 
bene a questo fine debbono grandemente contribuire anche le sole disposi- 
zioni di questa legge progettata), e più specialmente per far cessare la enor- 
me ingiustizia delle aggiudicazioni coatte. Ma la misura in che ho dovuto 
circoscrivere il mio lavoro, ed il timore d'imbarazzare di troppo il Saggio 
di progetto, mi hanno distolto dal soggiungere in ultimo, come la enun- 
ciativa del suo primo Articolo accennerebbe . la redazione delle disposi- 
zioni legislative opportune, sebbene in pochi articoli sarebbero distribuite. 

(45) Le Mappe, le Tavole indicative, i Campioni ed Arruoli attivi , 
di che nei numeri 1,°, 2.° e 3.° di quest'Art, esistono anche di presente e 
colla stessa destinazione nelle Cancellerie Comunitative del Granducato. 
I Campioni ed Arruoti passivi sarebbero due nuove ma analoghe specie 
di registri da aggiungersi per V attuazione di questo progetto. 

(46) Le inscrizioni degli oneri, che possano e vogliano inscriversi nei 
registri catastali di cui parla quest'Art., dovranno eseguirsi nei Campioni 
passivi contro il nome dell'attuai possessore delle particelle , nelle quali 
si vogliono imprimere, ivi citando 1' Arruoto passivo e la pagina in cui si 
sarà già trascritta la sostanza del documento autentico , donde deriva la 
imposizione dell* onere. 

I Campioni passivi avranno il corredo d* un repertorio o indice al- 
fabetico contenente i nomi de' possessori attuali, a cui di fronte sia citato 
il Campione passivo e la pagina , ove contro quei nomi stessi sia stata 
eseguita come sopra una qualche operazione. 

Tutte le volte che il Ministro del censo sia richiamato a procedere 
a una qualche voltura, dovrà far riscontro in quest'indice o repertorio 
e quindi nei relativi Campioni, se contro il possessore attuale sopra tutto 
o alcuna delle particelle da voltarsi veglino accese inscrizioni di sorta; e 
nel caso affermativo sarà suo obbligo di trasportare contro il nome del 
nuovo possessore , a cui favore dove eseguirsi la voltura , la inscrizione 
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trovata vegliante, accendendone una nuova relativa partita nel Campione 
passivo corrente e nel repertorio; in modo che V onere, una volta inscrit- 
to debitamente, si trovi trapassalo sempre, finché duri la sua efficacia, in 
qualunque nuovo possessore degli stabili o particelle che vi sono soggette. 

Ogni pagina del Campione passivo potrebbe avere tre colonne ; la 
prima destinala per la indicazione da vedersi a colpo d' occhio del N.° 
della sezione e delle particelle catastali soggette all' onere reale ; la secon- 
da molto più ampia di latitudine, nella quale sempre a colpo d'occhio si 
legga prima il cognome e nome e qualità del possessore attuale delle dette 
particelle , quindi il cognome e nome della persona o persone a cui fa- 
vore T onere si accenda, la natura e l' importare dell' onere reale da assi- 
curarsi colla inscrizione, e finalmente la indicazione della pagina dell'Ar- 
ruolo passivo donde la inscrizione deriva , e se è trasportata dal nome 
d* un possessore precedente, anche l* indicazione della pagina del Cam- 
pione passivo donde s'è operato il trasporto. La terza colonna poi do- 
vrebbe servire a indicare V esito della partita accesa nelle altre due , ad 
indicare cioè la) cancellazione o parziale o totale , o il totale o parziale 
trasporto della inscrizione, colla citazione altresì della pagina dell' Arruolo 
o del Campione ove apparisca sia stata eseguita respettivamente la cancel- 
lazione o il trasporto della inscrizione. 

(17) V. la precedente Nota 46 in fine. 

(18) Gli alti fra i vivi ed anche per causa di morte, di che nell'art. Vili, 
riguardanti acquisto o abbandono di diritti reali immobiliari, debbono 
sempre essere autorizzati appositamente , rispetto alla persona che non 
abbia la libera disponibilità delle proprie sostanze. 

(49) In quesf articolo e nel seguente ho tenuto dietro, parlando delle 
servitù prediali, alle distinzioni con molto senno a mio avviso adottate 
dal Codice Napoleone, il quale non fece che tradurre in articoli di legge 
distinzioni che già erano anche precedentemente ritenute nella pratica ; 
e del quale giova riferire gli articoli relativi. 

Art. G3U. « La servitù deriva dalla situazione naturale dei luoghi, o 
« dalle obbligazioni imposte dalla legge , o dalle convenzioni fra i pro- 
« prietarj. » 

Art. 688. « Le servitù sono o confino* o discontinue. 

« Le servitù continue sono quelle il - cui esercizio è o può essere 
« continuo senza che sia necessario un fatto attuale dell' uomo: tali sono 
« gli acquedotti, gli stillicidi, 1 prospetti ed altre di questa specie. 

« Le servitù discontinue sono quelle che richiedono un fallo attuale 
« dell' uomo per essere esercitate; tali sono quelle di passare, di attinger 
« acqua, di condurre le bestie al pascolo ed altre simili. » 

Art. 689. et Le servitù sono apparenti o non apparenti. 

« Le servitù apparenti sono quelle che si manifestano con opere 
« esteriori, come una porta, una finestra, un acquedotto. 
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« Le servitù non apparenti sono quelle che non hanno segni visibili 
« della loro esistenza, come per esempio, la proibizione di fabbricare so- 
« pra un fondo, o di non fabbricare che ad un' altezza determinata. » 

(50) Anche il registro di cui parla quesf Art. sarà corredalo d' un 
indice alfabetico contenente i nomi dei possessori legali, contro cui sono 
dirette le domande trascritte; e potrebbe forse servire al doppio scopo lo 
stesso repertorio che dee formar corredo ai Campioni passivi come è detto 
nella Nota 46. 

oc 

Mota aggiunta 

• 

Mentre si stavano stampando le ultime pagine di questo 
libro, m'è giunto sotto gli occhi un recente Progetto di 
legge da sostituirsi al titolo del Codice civile francese dei prt- 
vilegj e delle ipoteche, presentato all'Assemblea nazionale di 
Francia da una Commissione già nominata dalla stessa Assem- 
blea , inserito unitamente al rapporto relativo nel supple- 
mento al n.° 116 del Monitore Universale dell'anno corrente. 

Reclamerebbe il mio argomento non omettessi di farne 
un breve esame in relazione alle toscane leggi vigenti e alla 
riforma da me proposta. Ma per non ritardare ulteriormente 
il comparire alla luce di questo Scritto, già troppo al di là del 
mio volere e col pericolo di perder forse l'opportunità ritar- 
dato, mentre d'altronde non può non portar seco i manife- 
sti segni del poco agio con che fu redatto , io mi riserbo a 
ciò fare in un Appendice che terrà dietro, il più presto che 
pótrà essermi concesso, alla presente pubblicazione. 

Osservo intanto fin d' ora che il nuovo Progetto francese, 
se bene ne appresi con una rapida lettura P intiero concetto, 
mentre contiene varj miglioramenti di dettaglio , che ben po- 
trebbero anche tra noi utilmente adottarsi sebbene guardati 
dal punto di vista della riforma eh' io propongo non ispie- 
gherebbero che un' inflenza e utilità secondaria ; e mentre 
d'altronde induce innovazioni, alcuna delle quali almeno a 
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prima vièta può forse annunziarsi per ecceèèiva , considerato 
nella sua sostanza tende a portare, se mal non veggo, la 
francese legislazione ipotecaria al punto stesso o poco più ol- 
tre di quello in che trovasi la nostra attuale. Imperocché quel 
progetto in primo luogo, ingiungendo I* obbligo della trascri- 
zione del titolo, perchè la traslazione della proprietà immo- 
biliare /accio «(aio dirimpetto ai terzi, cosi come fra noi è 
d'obbligo la voltura all'istesso effetto, introdurrebbe in quella 
legislazione la pubblicità dei dominj immobiliari quale già noi 
l'abbiamo: ed in secondo luogo mirerebbe a introdurvi, coi 
mezzi medesimi in parte e in parte poco diversi, quella stessa 
pubblicità e specialità di tutti gli oneri ipotecarj che dalla 
legge del 1836 fu già fra noi stabilita ( V. §§ 124 e 182 
della Mem. e la noia 24 cogli art. della leg. del 1836 ivi 
cit.), solo aggiungendo di più, per renderle intiere, /' abolizio- 
ne totale rispetto agi* immobili dei privilegj di che nell'art. 
2101 del codice Napoleone e nell'art. 9 della nostra legge 
citatale la specializzazione delie ipoteche legali nel modo 
stesso all' incirca com' è ingiunta dalla toscana legge la spe- 
cializzazione delle ipoteche giudiciali (V. L. del 1836 art. 81). 

Ma quella duplice pubblicità basta ella poi senza più 
(chiedeva io già § 35 della Mem.), col solo soccorso della 
maggiore possibile specialità dei vincoli ipotecarj, a prevenire 
ed impedire le evizioni, siccome forse in Francia ed in Italia 
sembra /inora si sia creduto? Io stimo aver dato replica esu- 
berante a tal richiesta in questo mio Scritto, dimostrando che 
la pubblicità dei dominj non può aversi intiera e completa, 
e quella dei vincoli dei dominj (se senza gravi inconve- 
nienti come pare ritenga il recente progetto Francese intiera 
possa aversi) tale si avrà sibbene in potenza e in diritto, 
ma non si avrà del pari in fatto e nell'atro pratico (§§ 122 
e segg. della Mem. ). £ si può aggiungere inoltre che V ob- 
bligo della specialità, riguardata come elemento della pub- 
blicità dei vincoli ipotecarj , diviene anch' esso illusorio, 
quando nei casi istessi in cui senta il creditore il bisogno d'a- 



Digitized by Google 



t 



— 157 — 

vere una garanzia generale sopra tutti gì' immobili del debi- 
tore già gravati di precedenti ipoteche, affine di risparmiar- 
gli una espropriazione forzata, non si asterrà certo dal pre- 
tendere da questo d'imprimere sopra ciascuno di essi stabili 
tutti la sua inscrizione. 

Sicché sta ferma la necessità da me segnalata di com- 
pletare e rendere affatto efficace quella duplice pubblicità colla 
pubblicità d' una celere prescrizione; d* una prescrizione peral- 
tro divenuta arme salutare e benefica, e non già altrimenti 
arme odiosa e ciecamente micidiale (§ 198). La pubblica opi- 
nione della sicurezza dei diritti, dalla quale solo esser ponno 
rianimate la facilità e la frequenza delle contrattazioni rela- 
tive alla proprietà immobiliare, non può a mio avviso rina- 
scere che dalia positiva certezza in cui sia posto il contraen- 
te, DIETRO ISPEZIONI BREVISSIME E AGEVOLISSIME, 
eh' ei NON ANDRA* MAI SOGGETTO A EVIZIONI, o 
che almeno NON VI ANDRA' PIÙ' SOGGETTO DOPO UN 
BREVE TERMINE PREFINITO, durante il quale egli sa- 
prà garantirsi con patti opportuni: effetto che pienamente se 
non errai si raggiunge ( né so se altrimenti potrla raggiun- 
gersi ) col modo di prescrizione da me proposto. 
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ti ha letto con attenzione ed esame, vorrà giudicare: 
e ciò non solo è giusto, ma doveroso; ed io ne attendo con 
impazienza il giudizio. Perciocché nutro vivissimo il desiderio 
che, se le mie proposte abbiano colto per avventura nel se- 
gno, la pubblica approvazione degli uomini assennati dispie- 
ghi opportuna efficacia a confortarne ed affrettarne la esecu- 
zione; o vaglia almeno la mia fatica nel caso opposto ad ec- 
citare una pubblica disamina in cosa di tanto momento, on- 
d* altri di me più valido indichi o tocchi la meta che a me 
non sia stato dato di toccare o indicare. 

Accoglierò pertanto con grato animo ondunque vengano 
le altrui obiezioni e osservazioni; e alle private o pubbliche, 
che alcuno degni indirizzarmi , farò di rispondere del pari 
pubblicamente o in privato. Senonchè il bisogno per me in- 
declinabile, di far parsimonia di tempo e di parole, esige 
anticipatamente io dichiari, perchè forse il silenzio a scortesia 
o burbanza non mi si ascriva, entro quai limiti intendo ri- 
manga cotale impegno che assumo. 

Le obiezioni ed osservazioni qualunque, egli è indubitato, 
non ponno investire che o la sostanza del mio progetto, o 
soltanto le parti singole di che si compone, non principali 
perchè queste attengono alla sostanza, ma solo secondarie ed 
accessorie. Nel primo caso è di necessità o che siano negati 
o posti in dubbio i fini o alcuno dei fini che io segnalava 
dover raggiungere il legislatore col ramo di legislazione che 



Digitized by Google 



— 160 — 

fu argomento del nostro esame [Cap. secondo); o che non si 
concordino i modi o alcuno dei modi da me proposti per 
conseguirli, ossia non si concordi, qual fu da me formulata, 
la posizione del Problema da risolversi ( Cap. quarto ) ; o 
che finalmente si sostenga, che il mio progetto non lo ri- 
solva. A osservazioni e obiezioni vaghe e indeterminate, che 
in questa essenza e in questa forma non si concretizzino, non 
mi terrò obbligato a rispondere. Nell'altro caso poi che le os- 
servazioni e gli obietti mirino a parti secondarie e accessorie 
della mia proposta^ mi stimerò tenuto a replicarvi, semprecho 
peraltro, non limitandosi quelli unicamente all' ufficio del 
sindacare, propongano altresì le modificazioni e cambiamen- 
ti, o le soppressioni e sostituzioni che giusta il parere di 
chi osserva ed obietta dovrebbero esservi operate. 

Del resto, se in quanto proposi avverrà per mala ventura 
ch'io sia caduto in illusione e in inganno, e che contro ogni 
mia convinzione e speranza chiarisca vano ed infruttuoso il 
mio travaglio un freddo e imparziale esame che se ne faccia, 
io spero nondimeno che gli uomini intelligenti e discreti vor- 
ranno a ogni modo benignamente farmi grazia e sapermi 
grado della buona intenzione. 

Firenze, 25 Maggio 1850. 
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